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W Sbirka soudnich rozhodnuti

ROZSUDEK SOUDNIHO DVORA (velkého sendatu)

22. zari 2020*

,Rizeni o predbézné otdzce — Smérnice 2006/123/ES — Oblast ptsobnosti — Opakovany kratkodoby
prondjem zarizenych prostor prilezitostnym zdkazniktim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt —
Vnitrostatni pravni Gprava stanovujici rezim predchoziho povoleni pro nékteré urcené obce

_ a povéruyjici tyto obce vymezenim podminek pro udéleni povoleni stanovenych timto rezimem —
Clének 4 odst. 6 — Pojem ,povolovaci rezim® — Clanek 9 — Odiivodnén{ — Nedostatecnd nabidka byt
urcenych k dlouhodobému pronajmu za dostupné ceny — Primérenost — Clanek 10 —
Pozadavky tykajici se podminek pro udéleni povoleni®

Ve spojenych vécech C-724/18 a C-727/18,
jejichz predmétem jsou zadosti o rozhodnuti o predbézné otdzce na zdkladé clanku 267 SFEU, podané
rozhodnutimi Cour de cassation (Statni rada, Francie) ze dne 15. listopadu 2018, doslymi Soudnimu
dvoru ve dnech 21. a 22. listopadu 2018, v fizenich
Cali Apartments SCI (C-724/18),
HX (C-727/18)
proti
Procureur général preés la cour d’appel de Paris,
Ville de Paris,
SOUDNI DVUR (velky senit),
ve slozeni K. Lenaerts, predseda, R. Silva de Lapuerta, mistopfedsedkyné, J.-C. Bonichot, A. Arabadzev,
A. Prechal, L.S. Rossi a 1. Jarukaitis, predsedové senétl, E. Juhdsz, M. llesi¢, ]. Malenovsky, L. Bay
Larsen, D. Svaby (zpravodaj) a N. Picarra, soudci,
generalni advokat: M. Bobek,
vedouci soudni kancelare: V. Giacobbo, radovj,
s prihlédnutim k pisemné césti fizeni a po jednani konaném dne 19. listopadu 2019,
s ohledem na vyjadreni predlozena:

— za Cali Apartments SCI a HX P. Spinosim a V. Steinbergem, avocats,

— za Ville de Paris G. Parleanim, D. Rooz a D. Foussardem, avocats,

* Jednaci jazyk: francouzstina.
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— za francouzskou vladu E. de Moustier a R. Coesmem, jako zmocnénci,
— za Ceskou vladu M. Smolkem, J. Vlacilem a T. Miillerem, jakoz i T. Machovicovou, jako zmocnénci,
— za némeckou vlddu J. Mollerem a S. Eisenberg, jako zmocnénci,

— za Irsko M. Browne a G. Hodge, jakoz i A. Joycem, jako zmocnénci, ve spolupraci s D. Fennellym,
BL, a N. Butler, SC,

— za feckou vladu S. Charitaki, S. Papaioannou a M. Michelogiannaki, jako zmocnénkynémi,

— za $panélskou vladu S. Jiménez Garciou a M. ]. Garcia-Valdecasas Dorrego, jako zmocnénci,

— za nizozemskou vladu M. K. Bulterman a J. M. Hoogveldem, jako zmocnénci,

— za polskou vladu B. Majczynou, jako zmocnéncem,

— za Evropskou komisi E. Gippini Fournierem a L. Malferrarim, jakoz L. Armati, jako zmocnénci,
po vyslechnuti stanoviska generalniho advokata na jednani konaném dne 2. dubna 2020,

vydava tento

Rozsudek

Z4dosti o rozhodnuti o predbézné otdzce se tykaji vykladu ¢lanké 1, 2 a 9 az 15 smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006 o sluzbich na vnitfnim trhu (Uf. vést. 2006,
L 376, s. 36).

Tyto zadosti byly predlozeny v ramci sportt mezi Cali Apartments SCI a HX na strané jedné
a Procureur général pres la cour d’appel de Paris (stitni zastupce prfi odvolacim soudu v Pafizi) na
strané druhé ve véci poruseni vnitrostatni pravni upravy, kterd uklada povinnost predchoziho povoleni
pro vykon cinnosti spocivajicich v dplatném opakovaném kratkodobém prondjmu zarizenych prostor
urcenych k bydleni prilezitostnym zakazniktim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, ze strany uvedenych
osob.

Pravni ramec

Unijni pravo
Body 1, 7, 9, 27, 33, 59 a 60 odivodnéni smérnice 2006/123 znéji takto:

»(1) Evropské spolecenstvi usiluje o vytvoreni jesté tésnéjsiho spojeni mezi stity a ndrody Evropy
a o zajisténi hospodarského a socidlniho pokroku. V souladu s ¢l. 14 odst. 2 Smlouvy zahrnuje
vnitini trh prostor bez vnitinich hranic, v némz je zajistén volny pohyb sluzeb. V souladu
s ¢lankem 43 Smlouvy je zajisténa svoboda usazovani. Clanek 49 Smlouvy stanovi pravo
poskytovat sluzby v ramci Spolecenstvi. Odstranéni prekazek rozvoje ¢innosti poskytovani sluzeb
mezi Clenskymi staty ma zdsadni vyznam pro posileni integrace narodd Evropy a pro podporu
vyvazeného a udrzitelného hospodaiského a socidlntho pokroku. Pfi odstranovani téchto
prekazek je nutné zajistit, aby rozvoj cinnosti poskytovani sluzeb prispival ke splnéni poslani
stanoveného v ¢lanku 2 Smlouvy, kterym je podpora harmonického, vyvazeného a udrzitelného
rozvoje hospodarskych cinnosti, vysoké urovné zaméstnanosti a socidlni ochrany, rovného
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zachdzeni pro muze a zeny, trvalého a neinfla¢niho ristu, vysokého stupné konkurenceschopnosti
a konvergence hospodarské vykonnosti, vysoké urovné ochrany a zlepsovani kvality zivotniho
prostiedi, zvySovani zivotni tGrovné a kvality zivota, hospodarské a socidlni soudrznosti
a solidarity mezi ¢lenskymi staty v ramci celého Spolecenstvi.

Tato smérnice stanovi obecny pravni rdamec prospésny pro Sirokou fadu sluzeb, pricemz
zohlednuje odlisnosti kazdého druhu ¢innosti nebo profese a prislusného systému jejich regulace.
Tento ramec je zalozen na dynamickém a vybérovém pristupu, jenz spocivd v prvni radé
v odstranéni prekazek, které je mozno odstranit urychlené, a v ostatnich pripadech v zahdjeni
procesu hodnoceni, konzultaci a dopliujici harmonizace konkrétnich otdzek, ktery umozni
postupnou a koordinovanou modernizaci vnitrostatnich regula¢nich systémi pro cinnosti
poskytovani sluzeb, jez je nezbytnd pro dosazeni skute¢ného vnitiniho trhu sluzeb do roku 2010.
Mél by byt stanoven vyvazeny soubor opatfeni zahrnujicich cilenou harmonizaci, spravni
spolupraci, ustanoveni o volném pohybu sluzeb a pobidky pro vypracovavani kodexd chovani pro
feSeni urcitych problému. Tato koordinace vnitrostatnich legislativnich rezimti by méla zajistit
vysoky stupen pravni integrace v ramci Spolecenstvi a vysokou udroven ochrany cilt obecného
zéjmu, zvlasté ochrany spotrebitele, kterd je nezbytna pro vytvoreni divéry mezi ¢lenskymi staty.
Tato smérnice také prihlizi k dalsim cilim obecného zdjmu, vcetné ochrany zivotniho prostredi,
verejné bezpecnosti a verejného zdravi a potfeby zajistit soulad s pracovnim pravem.

Tato smérnice se vztahuje pouze na pozadavky, které se dotykaji pristupu k ¢innosti poskytovani
sluzeb nebo jejtho vykonu. Nevztahuje se tudiz na pozadavky, jako jsou pravidla silni¢niho
provozu, pravidla tykajici se vystavby nebo vyuzivani pady a tzemniho planovani, stavebni normy
nebo spravni sankce uklddané za nedodrzeni pravidel, ktera konkrétné neupravuji cinnost
poskytovani sluzeb ani se ji konkrétné nedotykaji, avSak ktera musi poskytovatelé pri vykonu své
vydélecné cinnosti dodrzovat stejnym zplisobem jako jednotlivci jednajici jako soukromé osoby.

Tato smérnice by se neméla vztahovat na socidlni sluzby v oblasti bydleni, péce o déti a podpory
rodin a osob v nouzi, které jsou poskytovany staitem na celostatni, regionalni nebo mistni trovni,
poskytovateli povérenymi statem nebo charitativnimi organizacemi uznanymi za takové stitem
s cilem zajistit podporu osobam, které se trvale nebo docasné nachazeji ve stavu nouze z divodi
nedostate¢ného rodinného pfijmu ¢i plné nebo caste¢né nesamostatnosti, a osobam, kterym hrozi
riziko, ze se ocitnou na okraji spolecnosti. Tyto sluzby jsou nezbytné pro zaruceni zakladnich
prav na lidskou distojnost a cest a jsou vyjadienim zdsad socidlni soudrznosti a solidarity
a nemély by byt touto smérnici dotceny.

Sluzby, na néz se vztahuje tato smérnice, se tykaji Sirokého spektra neustile se vyvijejicich
¢innosti, vcetné sluzeb poskytovanych podnikim, jako jsou manazerské poradenské sluzby,
certifikace a testovani, sprava budov vc¢etné adrzby kancelari, reklama, sluzby naboru pracovnikt
a sluzby obchodnich zastupcG. Zahrnuty jsou i sluzby poskytované jak podnikim, tak
i spotrebitelim, jako napiiklad pravni nebo danové poradenstvi, sluzby v oblasti nemovitosti,
jako napriklad realitni kanceldre, stavebnictvi vcetné sluzeb architektd, distribu¢ni odvétvi,
organizace veletrhli, prondjem vozidel a cestovni kancelafe. Zahrnuty jsou také sluzby
poskytované spotiebitelim, naptiklad sluzby v oblasti cestovniho ruchu [...].
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Povoleni by zpravidla mélo poskytovateli umoznit pristup k ¢innosti poskytovani sluzby nebo jeji
vykon na celém uzemi daného stitu, ledaze je tGzemni omezeni opodstatnéno naléhavym
divodem obecného zijmu. Pozadavek ziskat individudlni povoleni pro kazdou provozovnu na
uzemi daného statu muize byt napfiklad odéivodnén ochranou zivotniho prostfedi. Timto
ustanovenim by nemély byt dotceny pravomoci regiondlnich nebo mistnich organti udélovat
povoleni v ramci ¢lenskych stata.

Tato smérnice, a zejména ustanoveni tykajici se povolovacich rezimi a tGzemniho rozsahu
povoleni, by neméla zasahovat do rozdéleni regiondlnich nebo mistnich pravomoci v ramci
clenskych statt véetné regiondlni a mistni samospravy a pouzivani urednich jazykd.”

Clanek 1 odst. 1 této smérnice stanovi:

»Tato smérnice stanovi obecna ustanoveni k usnadnéni vykonu svobody usazovani pro poskytovatele

sluz

eb a volného pohybu sluzeb pri zachovani vysoké kvality sluzeb.”

Clanek 2 uvedené smérnice zni:

,,1.

Tato smérnice se vztahuje na sluzby poskytované poskytovateli usazenymi v nékterém clenském

state.

2. Tato smérnice se nevztahuje na tyto ¢innosti:

a)
b)

c)

sluzby obecného zdjmu nehospodarské povahy;
finan¢ni sluzby [...]

sluzby a sité elektronickych komunikaci a s nimi spojend zaftizeni a sluzby, pokud jde o zalezZitosti,
na néz se vztahuji smérnice [Evropského parlamentu a Rady 2002/19/ES ze dne 7. bfezna 2002
o pristupu k sitim elektronickych komunikaci a pfifazenym zafizenim a o jejich vzijemném
propojeni (piistupovd smérnice) (Uf. vést. 2002, L 108, s. 7; Zvl. vyd. 13/29, s. 323), smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2002/20/ES ze dne 7. bfezna 2002 o opravnéni pro sité a sluzby
elektronickych komunikaci (autoriza¢ni smérnice) (Ut. vést. 2002, L 108, s. 21; Zvl. vyd. 13/29,
s. 337), smérnice Evropského parlamentu a Rady 2002/21/ES ze dne 7. bfezna 2002 o spole¢ném
piedpisovém ramci pro sité¢ a sluzby elektronickych komunikaci (ramcovad smérnice) (Uf. vést.
2002, L 108, s. 33; Zvl. vyd. 13/29, s. 349), smérnice Evropského parlamentu a Rady 2002/22/ES ze
dne 7. brezna 2002 o univerzdlni sluzbé a pravech uzivatelG tykajicich se siti a sluzeb
elektronickych komunikaci (smérnice o univerzalni sluzbé) (Ut. vést. 2002, L 108, s. 51; Zvl. vyd.
13/29, s. 367) a smérnice Evropského parlamentu a Rady 2002/58/ES ze dne 12. ¢ervence 2002
o zpracovani osobnich udajii a ochrané soukromi v odvétvi elektronickych komunikaci (Smérnice
o soukromi a elektronickych komunikacich) (Ut. vést. 2002, L 201, s. 37; Zvl. vyd. 13/29, s. 514)];

sluzby v oblasti dopravy [...]

sluzby agentur na zprostredkovani docasné prace;
zdravotni sluzby [...]

audiovizudlni sluzby [...]

hazardni hry, které vyzaduji penézité vklady [...]

¢innosti spojené s vykonem vefejné moci podle ¢lanku 45 Smlouvy;
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socidlni sluzby v oblasti socidlniho bydleni, péce o déti a podpory rodin a osob, které se trvale nebo
docCasné nachdzeji ve stavu nouze, poskytované stitem, stitem povérenymi poskytovateli nebo
statem uzndvanymi charitativnimi organizacemi;

soukromé bezpec¢nostni sluzby;

sluzby poskytované notari a soudnimi vykonavateli, ktefi jsou jmenovani urfednim aktem vlady.

Tato smérnice se nevztahuje na oblast dani.”

Clanek 4 smérnice 2006/123, nadepsany ,Definice”, uvadi:

»Pro tucely této smérnice se rozumi:

1)

2)

[..

,sluzbou’ jakdkoli samostatnd vydéle¢na cinnost poskytovand zpravidla za tdplatu ve smyslu
¢lanku 50 Smlouvy;

,poskytovatelem’ jakakoli fyzicka osoba, kterd je stitnim prislusnikem nékterého clenského statu,
nebo jakdkoli pravnickd osoba podle clainku 48 Smlouvy, usazend v nékterém clenském staté
a nabizejici nebo poskytujici sluzbu;

,povolovacim rezimem®‘ kazdy postup, podle kterého musi poskytovatel nebo prijemce postupovat,
aby od prislusného organu ziskal formalni nebo implicitni rozhodnuti o pristupu k cinnosti
poskytovani sluzeb nebo o jejim vykonu;

,pozadavkem’ jakdkoli povinnost, zdkaz, podminka nebo omezeni vyplyvajici z pravnich a spravnich
predpisit c¢lenskych statd nebo z judikatury, spravni praxe, pravidel profesnich subjektti nebo
kolektivnich pravidel profesnich sdruzeni nebo jinych profesnich organizaci pfijatych v ramci
vykonu jejich pravni autonomie; pravidla stanovend v kolektivnich smlouvach sjednanych
socidlnimi partnery se sama o sobé za pozadavky ve smyslu této smérnice nepovazuji;

,naléhavymi d@ivody obecného zajmu’ déivody uznané za takové judikaturou Soudniho dvora, véetné
téchto divoda: verejny poradek, verejnd bezpecnost, ochrana verejného zdravi, zachovani finan¢ni
rovnovahy systému socidlniho zabezpeceni, ochrana spotrebiteld, prijemcd sluzeb a pracovnikd,
poctivost obchodnich transakci, boj proti podvodim, ochrana Zivotniho prostiedi a méstského
prostredi, zdravi zvirat, dusevni vlastnictvi, zachovdni narodniho historického a uméleckého
dédictvi a cile socidlni a kulturni politiky;

“«
.

Clanky 9 az 13 smérnice 2006/123 se tykaji ,[p]ovoleni*.

Clanek 9 odst. 1 této smérnice stanovi:

,Clenské staty nepodrobi pristup k ¢innosti poskytovani sluzeb nebo jeji vykon povolovacimu rezimu,
nejsou-li splnény tyto podminky:

a)

povolovaci rezim nediskriminuje doty¢ného poskytovatele;

b) potieba povolovaciho rezimu je opodstatnéna naléhavym diivodem obecného zijmu;
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¢) sledovaného cile nelze dosihnout pomoci méné omezujiciho opatfeni, zejména z toho divodu, ze
k nésledné kontrole by dochézelo prilis pozdé na to, aby byla skutecné Gc¢innd.”
Clanek 10 odst. 1, 2 a 7 uvedené smérnice zni nasledovné:

»1. Povolovaci rezimy jsou zaloZeny na kritériich, kterd vylucuji, aby prislusné organy vykonavaly svoji
diskre¢ni pravomoc svévolnym zptisobem.

2. Kritéria uvedena v odstavci 1 musi byt:

a) nediskriminac¢ni;

b) opodstatnénd naléhavym diivodem obecného zdjmu;
¢) primérena danému cili obecného zajmu;

d) jasna a jednoznacng;

e) objektivni;

f) predem zverejnéni;

g) prahlednd a pristupna.

[...]

7. Tento clanek nezpochybnuje rozdéleni pravomoci organa clenskych statd, které povoleni udéluji, na
mistni nebo regiondlni trovni.”

Clédnek 13 odst. 1 smérnice 2006/123 stanovi:

»Povolovaci postupy a formality museji byt jasné a predem zverejnéné a museji zadateldm poskytovat
zaruku, ze jejich zadost bude posuzovana objektivné a nestranné.”

Clanky 14 a 15 smérnice 2006/123 se tykaji ,[z]akdzanych pozadavk[i] nebo pozadavk][i]
podléhajici[ch] hodnoceni“. Clanek 14 této smérnice vyjmenovava pozadavky, jejichz splnénim nesméji
¢lenské staty podminovat pristup k cinnosti poskytovani sluzeb nebo jeji vykon na jejich tGzemi.
Clanek 15 uvedené smérnice uklada ¢lenskym statéim zejména povinnost posoudit, zda jejich pravni
systém podminuje pristup k cinnosti poskytovani sluzeb nebo jeji vykon splnénim jednoho nebo vice
pozadavkii uvedenych v odstavci 2 tohoto ¢lanku, a v takovém pripadé zajistit, aby vsechny takové
pozadavky byly slucitelné s podminkami stanovenymi v odstavci 3 téhoz clanku.

Francouzské prdavo

Zdkonik o cestovnim ruchu

Clanek L. 324-1-1 zdkoniku o cestovnim ruchu, ve znéni pouzZitelném na spory v ptvodnich fizenich
(déle jen ,zdkonik o cestovnim ruchu®), uvadi:

»Kazda osoba, kterd nabizi k prondjmu zafizeny prazdninovy objekt bez ohledu na to, jestli je veden

jako takovy ve smyslu tohoto zdkona, musi dopfedu ohlésit jeho pronajimani starostovi obce, ve které
se tento objekt nachézi.
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Toto predchozi ohldseni neni povinné, pokud bytovy prostor predstavuje hlavni bydlisté pronajimatele
ve smyslu ¢lanku 2 loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant
modification de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 (zdkona ¢. 89-462 ze dne 6. Cervence 1989
o zlepseni ndjemnich vztahtl a o zméné zdkona ¢. 86-1290 ze dne 23. prosince 1986).“

Zdkonik o vystavbé a bydleni

Clanek L. 631-7 code de la construction et de I'habitation (zdkonik o vystavbé a bydleni) zejména
stanovi, Ze v obcich s vice nez 200000 obyvateli a v obcich nachdzejicich se v Hauts-de-Seine,
Seine-Saint-Denis a Val-de-Marne podléhaji zmény v uzivani bytovych prostor predchozimu povoleni
za podminek stanovenych v ¢lanku L. 631-7-1 tohoto zdkoniku a ze opakovany kratkodoby prondjem
zatizenych prostor urcenych k bydleni prilezitostnym zdkazniktum, ktefi zde nemaji trvaly pobyt,
predstavuje zménu v uzivani ve smyslu uvedeného ¢lanku L. 631-7.

Clanek L. 631-7-1 zékoniku o vystavbé a bydleni stanovi:

»Predchozi povoleni ke zméné v uzivani vydava starosta obce, ve které se nemovitost nachazi, na
zakladé posudku starosty okrsku v Parizi, Marseille a Lyonu. Mize podléhat pozadavku na
kompenzaci ve formé soubézné premény nebytovych prostor na prostory urcené k bydleni.

Povoleni ke zméné v uzivani se udéluje pouze ad personam. Povoleni pozbyva Gcinku, jakmile byla
z jakéhokoliv divodu s kone¢nou platnosti ukoncena podnikatelska cinnost opravnéného. Pokud je
véak povoleni podminéno pozadavkem na kompenzaci, neudéluje se jednotlivci, ale na dotceny
prostor. Prostory nabizené jako kompenzace se uvedou v povoleni, které je zvefejnéno v rejstiiku
nemovitosti nebo zapsano v pozemkovych knihach.

Uzivani prostor vymezenych v ¢lanku L. 631-7 neni v zddném pfipadé dotceno tricetiletou promlceci
lhiitou stanovenou v ¢lanku 2227 obcanského zakoniku.

Pro ucely pouziti ¢lanku L. 631-7 stanovi rozhodnuti rady obce podminky pro udéleni povoleni a urci
pozadavky pro kompenzaci podle ¢tvrti a pfipadné podle okrsku, s ohledem na cil udrzeni socidlni
rozmanitosti, zejména v zdvislosti na charakteristikich trhd s bytovymi prostory a na potfebé
nezhorsovat bytovou nouzi. [...]*

Podle clanku L. 631-7-1-A zakoniku o vystavbé a bydleni neni naproti tomu povoleni ke zméné
v uzivani nutné, ma-li pronajimatel v tomto prostoru hlavni bydlisté ve smyslu clanku 2 zdkona
¢. 89-462 ze dne 6. Cervence 1989 o zlepsSeni nijemnich vztahd a o zméné zdkona ¢. 86-1290 ze dne
23. prosince 1986 (JORF ze dne 8. cervence 1989, s. 8541), tj. kdyzZ je byt obyvan nejméné osm mésict
v roce pronajimatelem, jeho manzelem, manzelkou ¢i vyzivovanou osobou, vyjma nepritomnosti
z divodu pracovnich povinnosti, zdravotnich divodi nebo na zdkladé udalosti zpisobenych vyssi
moci.

Clanek L. 651-2 zdkoniku o vystavbé a bydleni, ve znéni pouzitelném na skutkovy stav v ptivodnich
fizenich, stanovi:

»Za poruseni ustanoveni ¢lanku L. 631-7 nebo nedodrzeni podminek a povinnosti stanovenych v tomto
¢lanku bude ulozena pokuta ve vysi 25 000 eur.

Tuto pokutu ulozi na navrh statniho zastupce predseda tribunal de grande instance (soud rozhodujici

v prvnim stupni), v jehoz obvodu se nemovitost nachdzi, ktery rozhoduje v fizeni o predbézném
opatreni; vynos z pokuty plyne v plné vysi do rozpoctu obce, ve které se nemovitost nachazi.

ECLIL:EU:C:2020:743 7



17

18

Rozsubek ze DNE 22. 9. 2020 — sPOJENE VECT C-724/18 A C-727/18
CALI APARTMENTS

Predseda soudu naridi, aby obytné prostory pfeménéné bez povoleni byly preménény zpét k bydleni, ve
lhaté, kterou urc¢i. Po uplynuti této lhity ulozi pendle v maximadlni vysi 1000 eur za den a metr
CtvereCni neopravnéné preménénych prostor. Vynos z pendle plyne v plné vysi do rozpoctu obce, ve
které se nemovitost nachazi.

Po uplynuti této lhiity mtze spravni orgdn na ndklady porusovatele bez navrhu pristoupit k vyhosténi
obyvateld a k provedeni nezbytnych praci.”

Obecny zdkonik o tizemnich samosprdavnych celcich

Clanek L. 2121-25 obecného zdkoniku o tzemnich samospravnych celcich stanovi, ze zapisy ze
zasedani rady obce jsou vyvésovany na obecnim uradé a zvefejiiovany na internetovych strankach
obce.

Obecni nartizeni prijaté radou mésta Parize

Clanek 2 réglement municipal fixant les conditions de délivrance des autorisations de changement
d’usage de locaux d’habitation et déterminant les compensations en application de la section 2 chapitre
1* du titre III du livre VI du Code de la construction et de I'habitation (obecni nafizeni, kterym se
stanovi podminky pro vydani povoleni ke zméné v uzivini bytovych prostor a urcuji kompenzace
podle oddilu 2 kapitoly 1 hlavy III c¢asti VI zdkonikdt o vystavbé a bydleni), prijatého radou meésta
Parize na zasedanich konanych ve dnech 15, 16 a 17. prosince 2008, zni nasledovné:

»1 — Kompenzace spocivd v pfeméné prostor, které jsou k 1. lednu 1970 uzivany k jinym dcelim nez
k bydleni nebo se na né vztahuje povoleni ke zméné jejich ucelu, které bylo v ramci tzemniho
planovani vydano po 1. lednu 1970 a nebyly predtim pouzity jako kompenzace, na bytové prostory.

Prostory nabizené jako kompenzace musi soucasné splnovat tyto podminky:

a) skladat se z bytovych jednotek a mit standard a podlahovou plochu stejnou jako prostory, u nichz
dochdzi ke zméné v uzivani, pricemz se pripady posuzuji na zédkladé vhodnosti danych prostor pro
ucely bydleni. Prostory nabizené jako kompenzace musi spliiovat normy stanovené vyhlaskou ze
dne 30. ledna 2002 tykajici se vlastnosti distojného bydleni;

b) nachdzet se ve stejném okrsku jako bytové prostory, u nichz dochdzi ke zméné v uzivani.
Podlahové plochy se vypocitaji podle ¢lanku R 111-2 zdkoniku o vystavbé a bydleni.

IT — V oblastech, na které se vztahuje zvy$end kompenzace a které jsou uvedeny v priloze ¢. 1, musi byt
odchylné od bodu I pism. a) podlahovd plocha prostor nabizenych jako kompenzace urcena jako
dvojnasobek podlahové plochy prostor, kterych se tykd zddost o zménu v uzivani, ledaze jsou tyto
prostory preménény na najemni socidlni bydleni, na které se vztahuje dohoda uzaviend podle ¢lanku
L 351-2 zdkoniku o vystavbé a bydleni na dobu nejméné 20 let.

Odchylné od bodu I pism. b) mize byt prondjem socidlnich bytl, ktery predstavuje kompenzaci
pfeménénych prostor v oblasti, na kterou se vztahuje zvy$end kompenzace, umistén v jakékoli ¢asti
téchto oblasti. Pokud se vSak preménéné prostory nachazeji v 1., 2., 4., 5., 6., 7., 8. nebo 9. okrsku, kde
je bytova nouze ve srovndni s drovni ¢innosti obzvlast zdvaznd, maze byt mimo okrsek, ve kterém md
byt pfeména provedena, kompenzovano nejvyse 50 % preménéné podlahové plochy.

Tyto okrsky se vyznacuji pomérem poctu pracovnich mist a po¢tu zaméstnanych obyvatel mérenym

INSEE (francouzsky Nérodni institut pro statistiku a ekonomické studie), ktery je vys$si nez primér
v Parizi.
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Pokud se vSechna zafrizeni nabizend jako kompenzace mohou nachdzet mimo okrsek, ve kterém ma
k preméné dojit, musi byt pocet nabizenych bytovych jednotek jako kompenzace prinejmensim totozny
s poctem odstranénych bytovych jednotek.

V pripadé premény a kompenzace prostor jednim a timtéz vlastnikem v ramci jedné jednotky spolecné
s racionalizaci obytného prostoru v ramci této jednotky je minimalni plochou vyzadovanou pro tucely
kompenzace podlahova plocha preménénych prostor.”

Spory v pavodnich rizenich a predbézné otazky

Soudce tribunal de grande instance de Paris (soud prvniho stupné v Pafizi) pfislusny pro rozhodovéni
o predbéznych opatfenich ulozil na navrh procureur de la République (stdtni zdstupce) pti tomto
soudu na zakladé clanku L. 631-7 zakoniku o vystavbé a bydleni povinnost Cali Apartments a HX,
které jsou obé vlastniky garsonek nachdzejicich se v Parizi, zaplatit pokutu v uvedeném poradi ve vysi
5000 eur a 15000 eur a nafidil preménu dotceného majetku zpét k acelu bydleni.

Meésto Pariz dobrovolné vstoupilo do fizeni jako vedlejsi ucastnik.

Dvéma rozsudky ze dne 19. kvétna a 15. cervna 2017 cour d’appel de Paris (odvolaci soud v Parizi), na
ktery se obratily Cali Apartments a HX, shledal, ze bylo prokazano, ze dotcené garsonky, které byly
nabizeny k prondgjmu na internetovych strankach, byly bez predchoziho povoleni opakované
kratkodobé pronajimany prilezitostnym zdkaznikim v rozporu s ustanovenimi ¢lanku L. 631-7
zékoniku o vystavbé a bydleni. Odvolaci soud ulozil na zékladé ¢lanku L. 651-2 tohoto zakoniku, ve
znéni pouzitelném na skutkovy stav v plivodnich fizenich, Cali Apartments i HX povinnost zaplatit
kazda pokutu ve vysi 15000 eur, rozhodl, ze vynos z této pokuty plyne do rozpoctu mésta Pariz,
a naridil pfeménu prostor zpét k tcelu bydleni.

Cali Apartments a HX podaly proti uvedenym rozsudkiim kasac¢ni opravny prostfedek z davodu, ze
tyto rozsudky jsou v rozporu se zdsadou prednosti unijniho prava, nebot v nich nebylo prokazano, ze
omezeni volného pohybu sluzeb vyplyvajici z dotcené vnitrostitni pravni Upravy je opodstatnéno
naléhavym davodem obecného zdjmu, ze cile sledovaného touto pravni dpravou nelze dosdhnout
pomoci méné omezujictho opatreni, jak vyzaduje ¢l. 9 odst. 1 pism. b) a ¢) smérnice 2006/123, a ze
uplatnéni tohoto omezeni nezdvisi na splnéni kritérii odpovidajicich pozadavkiim stanovenym
v ¢lanku 10 této smérnice.

V tomto kontextu ma Cour de cassation (Kasa¢ni soud) pochybnosti o tom, zda ¢innost poskytovani
sluzeb uvedend v ¢lanku L. 631-7 zdkoniku o vystavbé a bydleni, ve znéni pouzitelném na skutkovy stav
v puvodnich fizenich, jehoz pozadavky dopliuji ohlasovaci rezim stanoveny v ¢lanku L. 324-1-1 code
du tourisme pour la location de meublés de tourisme (zdkonik o cestovnim ruchu pro pronijem
zatizeného prazdninového objektu), spadd do ptisobnosti smérnice 2006/123.

V pripadé kladné odpovédi si uvedeny soud rovnéz klade otazku, zda tato pravni dprava spada pod
pojem ,povolovaci rezim“ ve smyslu ¢l. 4 bodu 6 této smérnice, na ktery se vztahuje oddil 1 kapitoly
III této smérnice, nebo pod pojem ,pozadavek” ve smyslu ¢l. 4 bodu 7 uvedené smérnice, na ktery se
vztahuje oddil 2 kapitoly III této smérnice.

Konecné v pripadé, ze by uvedena pravni uprava spadala pod pojem ,povolovaci rezim“ ve smyslu ¢l. 4
bodu 6 smérnice 2006/123, klade si uvedeny soud otdzku, zda je takova pravni Gprava v souladu
s touto smérnici, s ohledem na jeji cil, kterym je reagovat na zhorSujici se podminky pristupu
k bydleni a zvySeni napéti na trzich s nemovitostmi, zejména regulaci nedostatkd trhu, ochranou
majiteld byt a ndjemcd a umoznénim zvyseni nabidky ubytoviani za podminek respektujicich
rovnovahy tzemi, jelikoz bydleni patfi k zdkladnim potfebdm a pravo na duastojné bydleni je cilem
chranénym francouzskou ustavou.
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Za téchto podminek se Cour de cassation (Kasa¢ni soud) rozhodl prerusit fizeni a polozit Soudnimu
dvoru nasledujici, v obou vécech C-724/18 a C-727/18 shodné znéjici, predbézné otazky:

»1) Pouzije se smérnice 2006/123[...] vzhledem k definici jejtho predmétu a oblasti piisobnosti, jak je
vymezuji ¢lanky 1 a 2, na aplatny opakovany kratkodoby prondjem — i v rdmci nepodnikatelské
¢innosti — zarizenych prostor urcenych k bydleni, ve kterych nema pronajimatel hlavni bydlisté,
prilezitostnym zdkaznikim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, zejména s ohledem na pojem
,poskytovatelé’ a pojem ,sluzby?

2) V pripadé kladné odpovédi na predchozi otazku, predstavuje takova vnitrostatni pravni Gprava, jako
je pravni uprava obsazend v clanku L. 631-7 zékoniku o vystavbé a bydleni, povolovaci rezim pro
vy$e uvedené cinnosti ve smyslu ¢lankd 9 az 13 smérnice 2006/123[...], nebo pouze pozadavek
podléhajici ustanovenim ¢lankd 14 a 15 [této smérnice]?

V pripadé, ze se pouziji ¢lanky 9 az 13 smérnice 2006/123]...]:

3) Musi byt ¢l. 9 pism. b) této smérnice vykldiddn v tom smyslu, zZe cil spocivajici v boji proti
nedostatku bytd urcenych k prondjmu predstavuje naléhavy divod obecného zdjmu, ktery
umoznuje ospravedlnit vnitrostatni opatfeni vyzadujici v nékterych zemépisnych oblastech povoleni
v pripadé opakovaného kratkodobého prondgjmu zarizenych prostor urcenych k bydleni
prilezitostnym zdkazniktim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt?

4) Pokud ano, je takové opatfeni primérené sledovanému cili?

5) Bréni ¢l. 10 odst. 2 pism. d) a e) smérnice [2006/123] vnitrostitnimu opatteni, podle néhoz je tieba
ziskat povoleni v pripadé, ze je zarizeny prostor urceny k bydleni pronajimin ,opakované’, na
Jkratkou dobu’, ,prilezitostnym zdkaznikam, ktefi zde nemaji trvaly pobyt?

6) Brani ¢l. 10 odst. 2 pism. d) az g) smérnice [2006/123] povolovacimu rezimu, podle kterého jsou
podminky pro udéleni povoleni stanoveny v usneseni rady obce s ohledem na cil udrzet socialni
rozmanitost, zejména v zdvislosti na charakteristikich trhGt s bytovymi prostory a potirebé
nezhorsovat bytovou nouzi?“

Usnesenim predsedy Soudniho dvora ze dne 18. prosince 2018 byly véci C-724/18 a C-727/18 spojeny
pro ucely pisemné i Gstni casti rizeni, jakoz i pro ucely rozsudku.

K predbéznym otazkam

K prvni otdzce

Podstatou prvni otazky predkladajiciho soudu je, zda musi byt ¢lanky 1 a 2 smérnice 2006/123
vykladany v tom smyslu, Ze se tato smérnice vztahuje na pravni dpravu c¢lenského statu, ktera se tyka
¢innosti spocivajicich v uplatném opakovaném kratkodobém prondjmu zarizenych prostor urcenych
k bydleni prilezitostnym zdkaznikim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, vykondvanych v ramci
podnikatelské ¢i nepodnikatelské ¢innosti.

Clanek 1 smérnice 2006/123 v odstavci 1 v zdsadé stanovi, ze cilem této smérnice je usnadnéni vykonu

svobody usazovani pro poskytovatele sluzeb a volného pohybu sluzeb pfi zachovani vysoké kvality
sluzeb.
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Podle ¢l. 2 odst. 1 smérnice 2006/123 plati, Ze se tato smérnice vztahuje na sluzby poskytované
poskytovateli usazenymi v nékterém clenském staté. Avsak podle ¢l. 2 odst. 2 této smeérnice je
z oblasti jeji ptisobnosti vyloucena celd rada c¢innosti. Clanek 2 odst. 3 uvedené smérnice uvadi, ze se
tato smérnice nevztahuje na oblast dani.

Clanek 4 bod 1 smérnice 2006/123 definuje pojem ,sluzba“ pro tcely této smérnice.

Je tedy tfeba urdit, zda se pojem ,sluzba® ve smyslu ¢l. 4 bodu 1 smérnice 2006/123 vztahuje na ¢innost
spocivajici v uplatném opakovaném kratkodobém prondjmu zarizenych prostor urcenych k bydleni
prilezitostnym zakaznikdm, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, vykondvanou v ramci podnikatelské ci
nepodnikatelské c¢innosti, a pokud ano, zda uvedend sluzba presto neni vyloucena z oblasti piisobnosti
této smérnice na zdkladé jejiho clanku 2 a zda takovd vnitrostitni pravni uprava, jako je uprava
popsand v bodé 28 tohoto rozsudku, neni sama vyloucena z uvedené oblasti piisobnosti.

Pokud jde nejprve o kvalifikaci doty¢né Cinnosti, z ¢l. 4 bodu 1 smérnice 2006/123 vyplyva, ze se pro
ucely této smérnice ,sluzbou” rozumi jakakoli samostatnd vydélecnd ¢innost poskytovana zpravidla za
uplatu ve smyslu ¢lanku 57 SFEU.

V projedndvanych vécech takovd cinnost spocivajici v prondjmu nemovitosti, jakd je popsdna
v bodé 28 tohoto rozsudku, vykonavana individudlné pravnickou nebo fyzickou osobou, spadd pod
pojem ,sluzba“ ve smyslu ¢l. 4 bodu 1 smérnice 2006/123.

V tomto ohledu bod 33 odGvodnéni této smérnice ostatné uvadi, ze se tato smérnice vztahuje na $iroké
spektrum neustdle se vyvijejicich ¢innosti, vcetné sluzeb v oblasti nemovitosti a sluzeb v oblasti
cestovniho ruchu. Jak pritom uvedl predkladajici soud, pravni Gprava dotéend ve vécech v pavodnich
fizenich doplnuje jiz existujici pravni Gpravu obsazenou v ¢lanku L. 324-1-1 zdkoniku o cestovnim
ruchu, ve znéni pouzitelném na skutkovy stav v pavodnich fizenich.

Pokud jde déle o otazku, zda je takova sluzba presto vyloucena z oblasti ptisobnosti smérnice 2006/123
na zakladé ¢l. 2 odst. 2 této smérnice, je nutno uvést, ze z zadného dokladu zalozeného ve spisu
Soudniho dvora nelze dovodit, Ze by tato sluzba mohla spadat pod nékterou z ¢innosti vylouc¢enych
timto ustanovenim, coz ostatné predklddajici soud ani sdm nezvazuje. Situace, kterd je zdkladem
projednavanych véci, navic nespadd do oblasti dani ve smyslu ¢l. 2 odst. 3 této smérnice.

Némecka vlada nicméné tvrdi, Ze pravni Gprava dotéena ve vécech v pavodnich fizenich neupravuje
sluzbu, ale zménu v uzivani prostor urcenych k bydleni, a Ze se proto miize pouzit zejména na takové
zmény za Ucelem ubytovani bezdomovct nebo uprchlikd, tfebaze tyto posledné zminéné ¢innosti, které
nejsou hospodarské povahy, jsou vyslovné vylouceny z oblasti pusobnosti smérnice 2006/123 na
zékladé jejiho ¢l. 2 odst. 2 pism. j) ve spojeni s bodem 27 odtvodnéni této smérnice.

Takovd moznost, kterd nebyla zminéna ani potvrzena predkladajicim soudem nebo francouzskou
vladou, se vsak jevi nejen jako hypotetickd, jak uvedl generalni advokat v bodé 42 svého stanoviska, ale
jako takovd rovnéz nemize vyloucit z oblasti pisobnosti smérnice 2006/123 takovou pravni Gpravu,
jako je pravni uprava dotcend ve vécech v pavodnich rizenich, kterd se vztahuje na ¢innosti, u nichz je
kvalifikace ,sluzby” ve smyslu ¢l. 4 bodu 1 této smérnice potvrzena, jak bylo uvedeno v bodé 34 tohoto
rozsudku.

Pouhd skuteCnost, Ze je vnitrostatni pravni Gprava pouzitelnd na pristup k ¢innosti nebo vykon
¢innosti, kterd je vyloucena z oblasti pasobnosti smérnice 2006/123, jako jsou c¢innosti uvedené v cl. 2
odst. 2 pism. j) této smérnice, totiz nemlze znamenat, Ze tatdZ pravni Uprava je vyloucena z oblasti
plsobnosti této smérnice, ackoli upravuje i jiné ¢innosti, na které se nevztahuje nékterd z vyjimek
uvedenych v ¢l. 2 odst. 2 uvedené smérnice, nebot jinak by byl ohrozen uzite¢ny tcinek této smérnice
a zpochybnén cil uvedeny v bodech 1 a 7 jejtho odivodnéni, kterym je vytvoreni prostoru bez vnitinich
hranic, v némz je zajistén volny pohyb Siroké rady sluzeb.
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Pokud jde konecné o otazku, zda je takovd pravni Uprava presto vyloucena z oblasti pasobnosti
smérnice 2006/123 vykladané ve spojeni s bodem 9 jejtho od@ivodnéni, mél Soudni dvir prilezitost
upresnit, Ze podle tohoto bodu od@ivodnéni, podle kterého se z uvedené oblasti plisobnosti vylucuji
zejména ,pozadavky, jako jsou [...] pravidla tykajici se vystavby nebo vyuzivani pidy a tzemniho
planovani“, se uvedena smérnice nevztahuje na pozadavky, na které nelze nahlizet tak, ze by zaklddaly
prekazky branici poskytovateliim ve svobodé usazovani v ¢lenskych statech a prekazky branici volnému
pohybu sluzeb mezi ¢lenskymi staty, pokud konkrétné neupravuji pristup k ¢innosti poskytovani sluzeb
nebo jeji vykon nebo se jich nedotykaji, avsak které musi poskytovatelé pri vykonu své vydélecné
¢innosti dodrzovat stejnym zptsobem jako jednotlivci jednajici jako soukromé osoby (v tomto smyslu
viz rozsudek ze dne 30. ledna 2018, X a Visser, C-360/15 a C-31/16, EU:C:2018:44, bod 123).

Z toho vyplyvd, ze do oblasti plsobnosti smérnice 2006/123 spadaji pouze spravni formality,
pozadavky, a tudiz pravni upravy clenskych statli, které specificky upravuji pristup k cinnosti
poskytovani sluzeb nebo k urcité kategorii sluzeb a jeji vykon ve smyslu ¢l. 2 odst. 1 této smérnice ve
spojeni s ¢l. 4 bodem 1 uvedené smérnice.

V projednavanych vécech je tfeba konstatovat, ze i kdyz pravni uprava dotcend ve vécech v piivodnich
fizenich mad za cil zajistit dostatecnou nabidku byt urc¢enych k dlouhodobému pronajmu za dostupné
ceny, a muze byt z tohoto divodu povazovdna za spadajici do oblasti vystavby nebo vyuzivani ptdy,
a zejména do oblasti tzemniho planovani, nic to neméni na tom, zZe neni adresovana vSem osobam bez
rozdilu, ale konkrétné osobam, které chtéji poskytovat urcité druhy sluzeb, jako jsou sluzby tykajici se
opakovaného kratkodobého prondjmu zafizenych nemovitosti urcenych k bydleni prilezitostnym
zékazniktim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt (obdobné viz rozsudek ze dne 30. ledna 2018, X a Visser,
C-360/15 a C-31/16, EU:C:2018:44, bod 124).

Jak vyplyva z predkladacich rozhodnuti a ¢lankd L. 631-7 a L. 631-7-1 A zdkoniku o vystavbé a bydleni,
této pravni Gpravé zejména nepodléhaji Gplatny prondjem nezarizené nemovitosti, stejné jako prondjem
zafizené nemovitosti, v niz ma pronajimatel hlavni bydlisté, po celkovou dobu kratsi nez 4 mésice
rocné.

Vzhledem k tomu, ze uvedena pravni iprava upravuje pristup k nékterym specifickym formam cinnosti
pronajmu nemovitosti a vykon téchto cinnosti, neni tedy pravni Gpravou pouzitelnou bez rozdilu
v oblasti vystavby nebo vyuzivani pidy nebo tzemniho pldnovéni, a tudiz nemtze byt vynata z oblasti
plusobnosti smérnice 2006/123.

S ohledem na vyse uvedené je tieba na prvni otdzku odpovédét tak, ze ¢lanky 1 a 2 smérnice 2006/123
musi byt vykladany v tom smyslu, Ze se tato smérnice vztahuje na pravni Gpravu clenského statu, kterd
se tykd cinnosti spocivajicich v uplatném opakovaném kriatkodobém prondjmu zafizenych prostor
urcenych k bydleni prilezitostnym zakaznikdm, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, vykondvanych v ramci
podnikatelské ¢i nepodnikatelské cinnosti.

K druhé otdzce

Podstatou druhé otazky predklddajiciho soudu je, zda musi byt ¢lanek 4 smérnice 2006/123 vykladan
v tom smyslu, Ze vnitrostitni pravni Uprava, kterd podminuje vykon nékterych cinnosti prondjmu
prostor urcenych k bydleni predchozim povolenim, spadda pod pojem ,povolovaci rezim“ ve smyslu
bodu 6 tohoto clanku, nebo pod pojem ,pozadavek” ve smyslu bodu 7 uvedeného c¢lanku.

Podle ¢l. 4 bodu 6 smérnice 2006/123 je ,povolovacim rezimem® kazdy postup, podle kterého musi

poskytovatel nebo pfijemce postupovat, aby od prislusného orginu ziskal formalni nebo implicitni
rozhodnuti o pristupu k ¢innosti poskytovani sluzeb nebo o jejim vykonu.
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V clanku 4 bodé 7 této smérnice je pojem ,pozadavek® definovan jako jakdkoli povinnost, zdkaz,
podminka nebo omezeni vyplyvajici z pravnich a spravnich predpisi clenskych statd nebo
z judikatury, spravni praxe, pravidel profesnich subjektd nebo kolektivnich pravidel profesnich
sdruzeni nebo jinych profesnich organizaci pfijatych v ramci vykonu jejich pravni autonomie.

»Povolovaci rezim“ ve smyslu ¢l. 4 bodu 6 smérnice 2006/123 se tak lisi od ,pozadavku” ve smyslu ¢l. 4
bodu 7 této smérnice, jelikoz vyzaduje postup ze strany poskytovatele sluzby, jakoz i formalni
rozhodnuti, kterym prislusné organy povoluji cinnost tohoto poskytovatele (v tomto smyslu viz
rozsudek ze dne 30. ledna 2018, X a Visser, C-360/15 a C-31/16, EU:C:2018:44, bod 115).

V projednavanych vécech z ¢lanku L. 631-7 ve spojeni s c¢lankem L. 631-7-1 zdkoniku o vystavbé
a bydleni vyplyvd, Ze osoby, které vlastni prostory nachdazejici se v obci s vice nez 200000 obyvateli
a chtéji tyto prostory zafizené opakované kratkodobé pronajimat prilezitostnym zakaznikdm, ktefi zde
nemaji trvaly pobyt, jsou v zdsadé a pod hrozbou sankci stanovenych v ¢lanku L. 651-2 tohoto
zdkoniku povinny ziskat predchozi povoleni ke zméné v uzivani vydané starostou obce, v niz se dany
prostor nachdzi, pricemz toto povoleni muze byt podminéno kompenzaci ve formé pridruzené
a soubézné premény prostor urcenych k jinému ucelu na bytové prostory.

Takovd pravni dprava tak ukldadd osobam, které chtéji poskytovat takovouto sluzbu prondjmu
nemovitosti, povinnost podrobit se postupu, v jehoz disledku jsou povinny ulinit urcité kroky
k ziskdni od prislusného organu formélniho rozhodnuti, jez jim umozni prfistup k této cinnosti
poskytovani sluzeb a jeji vykon.

Na tuto pravni Gpravu je tedy nutno nahlizet jako na pravni Gpravu zakotvujici ,povolovaci rezim“ ve
smyslu ¢l. 4 bodu 6 smérnice 2006/123, ktery musi spliiovat pozadavky obsazené v oddile 1 kapitoly
III této smérnice (obdobné viz rozsudek ze dne 4. cervence 2019, Kirschstein, C-393/17,
EU:C:2019:563, bod 64), a nikoli jako na ,pozadavek” ve smyslu ¢l. 4 bodu 7 uvedené smérnice.

S ohledem na vyse uvedené je tfeba na druhou otazku odpovédét tak, ze clanek 4 smérnice 2006/123
musi byt vykldddn v tom smyslu, Ze vnitrostatni pravni dprava, kterd podminuje vykon nékterych
¢innosti prondjmu prostor urcenych k bydleni pfedchozim povolenim, spadd pod pojem ,povolovaci
rezim“ ve smyslu bodu 6 uvedeného ¢lanku.

Ke treti az Sesté otdzce

Uvodni pozndmky

Podstatou treti az Sesté otdzky predkladajictho soudu je, zda musi byt oddil 1 kapitoly III smérnice
2006/123, a konkrétné ¢l. 9 odst. 1 pism. b) a ¢l. 10 odst. 2 pism. d) az g) této smérnice, vykladan
v tom smyslu, ze brani pravni dpravé clenského statu, kterd z divodd sméfujicich k zajisténi
dostate¢né nabidky bytd urcenych k dlouhodobému pronijmu za dostupné ceny podrobuje nékteré
¢innosti spocivajici v Uplatném opakovaném kratkodobém prondjmu zafizenych prostor urcenych
k bydleni prilezitostnym zdkazniktim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, rezimu pfedchoziho povoleni
pouzitelnému v nékterych obcich, jejichz mistni orgdny stanovi v ramci vymezeném touto pravni
upravou podminky k udéleni povoleni stanovenych timto rezimem, k nimz pripadné pfipoji povinnost
kompenzace ve formé pridruzené a soubézné premény prostor urcenych k jinému ucelu na bytové
prostory.

V tomto ohledu je nejprve treba uvést, stejné jako to cini predkladajici soud a generalni advokat

v bodé 70 svého stanoviska, ze na skutkovy stav v pivodnich fizenich se pouzije kapitola III smérnice
2006/123, a zejména jeji oddil 1.
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Podle ustdlené judikatury se totiz tato kapitola pouzije i na situace, které jsou cisté vnitini zalezitosti
daného stitu, tedy situace, v nichz se veskeré relevantni prvky nachdzeji pouze uvnitf jednoho
¢lenského statu (rozsudky ze dne 30. ledna 2018, X a Visser, C-360/15 a C-31/16, EU:C:2018:44,
bod 110; ze dne 4. cervence 2019, Komise v. Némecko, C-377/17, EU:C:2019:562, bod 58, a ze dne
4. ¢ervence 2019, Kirschstein, C-393/17, EU:C:2019:563, bod 24).

Dile z oddilu 1 kapitoly III smérnice 2006/123 vyplyvd, Ze soulad vnitrostatniho povolovaciho rezimu
s pozadavky stanovenymi touto smérnici zejména predpoklada, ze takovy rezim, ktery svou povahou
omezuje volny pohyb dotycné sluzby, spliuje podminky stanovené v ¢l. 9 odst. 1 této smérnice, a sice
ze je nediskriminac¢ni, opodstatnény naléhavym divodem obecného zdjmu a priméreny, ale také ze
kritéria pro udéleni povoleni stanovend timto rezimem jsou v souladu s ¢l. 10 odst. 2 uvedené
smérnice, a sice Ze jsou nediskrimina¢ni, opodstatnénd naléhavym divodem obecného zijmu,
primérend danému cili obecného zijmu, jasna a jednoznacnd, objektivni, predem zverejnénd, prithledna
a pristupna.

Z toho vyplyv4, ze posouzeni souladu pravni dpravy clenského statu, kterd zakotvuje takovyto
povolovaci rezim, se dvéma clanky zminénymi v predchozim bodé, jez stanovuji jasné, presné
a bezpodminec¢né povinnosti, které jim prizndvaji primy uc¢inek (viz ohledné ¢lanku 15 smérnice
2006/123 obdobné rozsudek ze dne 30. ledna 2018, X a Visser, C-360/15 a C-31/16, EU:C:2018:44,
bod 130), predpokladd, ze bude oddélené a postupné posouzena nejprve opodstatnénost samotného
principu zavedeni tohoto rezimu a poté kritéria pro udéleni povoleni stanovenych timto rezimem.

Pokud jde o pravni upravu clenského stitu, kterou vnitrostatni zdkonodarce povéruje nékteré mistni
organy zavedenim ,povolovaciho rezimu“ ve smyslu ¢l. 4 bodu 6 smérnice 2006/123 tim, Ze stanovi
podminky, za kterych jsou povoleni stanovena timto rezimem vydavana, prislusi vnitrostatnim
soudim, aby jednak posoudily, zda je pouziti takovéhoto ndstroje vnitrostaitnim zakonodarcem
v souladu s ¢lankem 9 této smérnice, a aby jednak ovérily, zda kritéria stanovena timto zdkonoddarcem,
ktera upravuji udéleni téchto povoleni mistnimi organy, a uc¢inné uplatnovani téchto kritérii mistnimi
organy, jejichz opatfeni jsou napadena, jsou v souladu s pozadavky stanovenymi v ¢lanku 10 uvedené
smérnice.

V projednavanych vécech se predkladajici soud taze Soudniho dvora na vyklad ¢lanku 9 a ¢l. 10 odst. 2
smeérnice 2006/123 nikoli v souvislosti s pravni Gpravou prijatou méstem Pafiz, ale pouze v souvislosti
s vnitrostatni pravni Upravou, ktera vyplyva z clankt L. 631-7 a L. 631-7-1 zdkoniku o vystavbé
a bydleni a ktera nékterym mistnim organim ukladd povinnost prijmout povolovaci rezim pro
dotcené cinnosti poskytovani sluzeb a upravuje podminky, za nichz tyto organy udéluji povoleni
stanovend timto reZimem.

Ve svétle téchto poznatkid je tedy tfeba odpovédét v prvni radé na tfeti a ctvrtou otazku tykajici se
souladu vnitrostatni pravni Gpravy, kterd nékteré mistni orgidny povéruje zavedenim rezimu
pfedchoziho povoleni k vykonu dotcenych cinnosti poskytovani sluzeb, s ¢lankem 9 smérnice
2006/123, a v druhé radé na patou a Sestou otazku tykajici se souladu kritérii, jez jsou stanovena
takovouto pravni dpravou a vymezuji podminky pro udéleni povoleni stanovenych timto rezimem
témito mistnimi orgdny, s ¢lankem 10 uvedené smérnice.

K treti a Ctvrté otdzce

Podstatou treti a ¢tvrté otazky predkladajictho soudu, kterymi je tfeba se zabyvat spolecné, je to, zda
musi byt ¢l. 9 odst. 1 pism. b) a ¢) smérnice 2006/123 vykladan v tom smyslu, Ze vnitrostatni pravni
uprava, kterd z divoda sméfujicich k zajisténi dostate¢né nabidky bytd urcenych k dlouhodobému
prondgjmu za dostupné ceny podrobuje nékteré cinnosti spocivajici v uplatném opakovaném
kratkodobém prondjmu zarizenych prostor urcenych k bydleni prilezitostnym zakaznikam, ktefi zde
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nemaji trvaly pobyt, rezimu predchoziho povoleni pouzitelnému v nékterych obcich s mimoradné
vysokym tlakem na ceny ndjemného, je opodstatnénd naléhavym davodem obecného zijmu
spocivajicim v boji proti nedostatku byt ur¢enych k prondjmu a priméfend sledovanému cili.

Podle ¢l. 9 odst. 1 smérnice 2006/123 mohou clenské staty podrobit pristup k cinnosti poskytovani
sluzeb nebo jeji vykon povolovacimu rezimu pouze za podminky, Ze tento rezim nediskriminuje
doty¢ného poskytovatele, ale dany rezim musi byt téZ opodstatnény naléhavym davodem obecného
zgjmu a konecné cile sledovaného timto rezimem nelze dosihnout pomoci méné omezujictho
opatreni, zejména z toho divodu, Ze k nasledné kontrole by dochézelo pfili§ pozdé na to, aby byla
skute¢né ucinna.

Je treba predeslat, Ze se treti a ctvrta otdzka tykaji vylu¢né druhé a tfeti podminky stanovené v ¢l. 9
odst. 1 pism. b) a ¢) smérnice 2006/123.

Pokud jde zaprvé o podminku stanovenou v uvedeném ¢l. 9 odst. 1 pism. b), ze zddosti o rozhodnuti
o predbézné otdzce vyplyvd, Ze ucelem clanku L. 631-7 zdkoniku o vystavbé a bydleni je stanovit
mechanismus pro boj proti nedostatku byttt urcenych k pronajmu, s cilem reagovat na zhorsujici se
podminky pristupu k bydleni a zvySeni napéti na trzich s nemovitostmi, zejména regulaci nedostatkt
trhu, chranit majitele byttt a ndjemce a umoznit zvySeni nabidky bytl za podminek respektujicich
rovnovahy tuzemi, jelikoz bydleni patii k zdkladnim potfebam a pravo na duastojné bydleni je cilem
chranénym francouzskou ustavou.

Takovy cil, jako je ten sledovany touto vnitrostatni pravni Gpravou, pritom predstavuje naléhavy divod
obecného zdjmu ve smyslu unijniho prava, a zejména smérnice 2006/123.

Clanek 4 bod 8 smérnice 2006/123 totiz stanovi, Ze naléhavymi dtvody obecného zijmu, kterych se
mohou ¢lenské staty dovolavat, jsou diivody uznané za takové judikaturou Soudniho dvora, mezi néz
patii zejména duvody tykajici se ochrany méstského prostredi (rozsudek ze dne 30. ledna 2018,
X a Visser, C-360/15 a C-31/16, EU:C:2018:44, bod 135) a cile socidlni politiky.

Soudni dvir navic jiz uznal, Ze pozadavky tykajici se politiky socidlnitho bydleni, jejichz cilem je boj
proti tlaku poptavky po pozemcich, zejména v piipadé, ze se specificky trh vyznacuje strukturalni
bytovou nouzi a zvlast vysokou hustotou obyvatelstva, mohou predstavovat naléhavé diivody obecného
zgjmu (v tomto smyslu viz zejména rozsudky ze dne 1. fijna 2009, Woningstichting Sint Servatius,
C-567/07, EU:C:2009:593, bod 30, a ze dne 8. kvétna 2013, Libert a dalsi, C-197/11 a C-203/11,
EU:C:2013:288, body 50 az 52).

S ohledem na informace poskytnuté predkladajicim soudem, na studii pfedanou Soudnimu dvoru
francouzskou vladou a potvrzenou méstem Pariz, kterd zduraznuje skutecnost, Ze ¢innost spocivajici
v kratkodobém prondjmu zafizenych prostor ma vyznamny inflacni Gcinek na vysi najemného
predev$im v Parizi, ale i v jinych francouzskych meéstech, a to zejména v pripadé, ze ji vykondvaji
pronajimatelé nabizejici k pronidjmu nejméné dva celé byty nebo jeden cely byt po dobu delsi nez 120
dni roc¢né, je tfeba dospét k zavéru, ze takova pravni dprava, jakd je dotCena ve vécech v pavodnich
Fizenich, je opodstatnéna naléhavym diivodem obecného zijmu.

Pokud jde zadruhé o podminku stanovenou v ¢l. 9 odst. 1 pism. c¢) smérnice 2006/123, z clanku
L. 631-7 ve spojeni s ¢lankem L. 631-7-1 zdkoniku o vystavbé a bydleni v podstaté vyplyva, ze ve
francouzskych obcich s vice nez 200000 obyvateli, jakoz i v obcich tfi departementd sousedicich
s Parizi je k vykonu c¢innosti spocivajici v opakovaném kratkodobém prondjmu zarizenych prostor
urcenych k bydleni pfilezitostnym zakaznikiim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, az na vyjimky tfeba
povoleni ke zméné v uzivani vydané starostou obce, v niz se doty¢na nemovitost nachazi.

Takova vnitrostatni pravni uprava se predné jevi jako vécné omezend na zvlastni ¢innost prondjmu
nemovitosti urcenych k bydleni.
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Ve stejném smyslu a podle ¢lanku L. 631-7-1 A zdkoniku o vystavbé a bydleni vyluc¢uje uvedend pravni
uprava z oblasti své pasobnosti byty, v nichz ma pronajimatel hlavni bydlisté, nebot jejich prondjem
nemd dopad na trh s dlouhodobym prondjmem, jelikoz uvedeny pronajimatel si nemusi zfidit hlavni
bydlisté v jiném misté ur¢eném k bydleni.

Dile je treba uvést, ze tatdz pravni Gprava zavadi rezim povoleni, ktery neni obecné pouzitelny, ale ma
omezenou zemeépisnou pusobnost, nebot se tykd omezeného poctu husté osidlenych obci, které se
vyznacuji — jak vyplyva z nékolika dokumentt predlozenych Soudnimu dvoru francouzskou vladou,
véetné studie uvedené v bodé 69 tohoto rozsudku — napétim na trhu s prondjmem prostor urcenych
k bydleni v disledku rozvoje opakovaného kratkodobého prondjmu zarizenych prostor urcenych
k bydleni prilezitostnym zakazniktim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt.

Kone¢né je tfeba podotknout, Ze jak ve svém pisemném vyjadreni uvadi mésto Pariz, pouziti
ohlasovactho systému spojeného se sankcemi by nebylo zptsobilé k G¢innému napliovani cile
spocivajictho v boji proti nedostatku byt urc¢enych k dlouhodobému prondjmu. Takovy systém by totiz
tim, Ze by mistni orgdny opravioval zasdhnout az nasledné, neumozioval okamzité a Gc¢inné zbrzdit
pokracujici proces rychlé premény, ktery tento nedostatek vytvari.

S ohledem na vyse uvedené je tieba na treti a ¢tvrtou otazku odpovédét tak, ze ¢l. 9 odst. 1 pism. b)
a ¢) smérnice 2006/123 musi byt vykladan v tom smyslu, Ze vnitrostatni pravni uprava, ktera z dtvodi
smeéfujicich k zajisténi dostatecné nabidky byt urcenych k dlouhodobému prondjmu za dostupné ceny
podrobuje nékteré cinnosti spocivajici v uplatném opakovaném kratkodobém prondjmu zafizenych
prostor urc¢enych k bydleni prilezitostnym zdkazniktm, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, rezimu
predchoziho povoleni pouzitelnému v nékterych obcich s mimorddné vysokym tlakem na ceny
najemného, je opodstatnénd naléhavym diivodem obecného zijmu spocivajicim v boji proti nedostatku
bytt urcenych k prondjmu a priméfend sledovanému cili, nebot tohoto cile nelze dosdhnout pomoci
méné omezujictho opatrfeni, zejména z toho divodu, ze k nasledné kontrole by dochazelo prili$ pozdé
na to, aby byla skute¢né uc¢inna.

K padté a Sesté otdzce

Podstatou paté a Sesté otazky predkladajicitho soudu, kterymi je tfeba se zabyvat spole¢né, je to, zda
musi byt ¢l. 10 odst. 2 smérnice 2006/123 vykladan v tom smyslu, Ze brani vnitrostatni pravni Gpravé
zavadéjici rezim, ktery podminuje vykon nékterych cinnosti spocivajicich v tdplatném prondjmu
zatrizenych prostor urcenych k bydleni predchozim povolenim, kterd je zaloZzena na kritériich
spocivajicich v tom, Ze k prondjmu doty¢ného bytového prostoru dochdzi ,opakované a kratkodobé
prilezitostnym zdkazniktim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt®, a kterd mistnim orgdntim svéfuje
pravomoc, aby v rdmci vymezeném touto pravni Gpravou upresnily podminky pro vydani povoleni
stanovenych timto rezimem, s ohledem na cil udrzet socidlni rozmanitost, zejména v zavislosti na
charakteristikdch trhd s bytovymi prostory a potfebé nezhor$ovat bytovou nouzi, k nimz pripadné
pripoji povinnost kompenzace ve formé pridruzené a soubézné premény prostor urcenych k jinému
ucelu na bytové prostory.

Podle ¢l. 10 odst. 1 smérnice 2006/123 jsou povolovaci rezimy uvedené v ¢l. 9 odst. 1 této smérnice
zalozeny na kritériich, ktera vylucuji, aby prislusné organy vykonavaly svoji diskre¢ni pravomoc
svévolnym zpasobem. Podle ¢l. 10 odst. 2 uvedené smérnice musi byt tato kritéria zejména
opodstatnénd naléhavym davodem obecného zdjmu, primérend danému cili obecného zdjmu, jasna
a jednoznacn4, objektivni, pfedem zvefejnénd a kone¢né prihlednd a pristupna.

V této souvislosti je nutno pripomenout, ze i kdyz je na vnitrostitnim soudu, ktery je jediny pfislusny
pro posouzeni skutkovych okolnosti a pro vyklad vnitrostatntho prava, aby urcil, zda jsou
v projedndavaném priipadé tyto pozadavky splnény, Soudni dvtr, ktery ma poskytnout vnitrostatnimu
soudu v ramci fizeni o predbézné otazce uzite¢cné odpovédi, md pravomoc poskytnout voditka na
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zdkladé spisu ve véci v ptivodnim fizeni, jakoz i pisemnych a ustnich vyjadreni, jez mu byla predloZena,
ktera vnitrostitnimu soudu umozni rozhodnout (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 6. biezna 2018,
SEGRO a Horviath, C-52/16 a C-113/16, EU:C:2018:157, bod 79).

Z tohoto hlediska a pokud jde zaprvé o pozadavek uvedeny v ¢l. 10 odst. 2 pism. b) smérnice 2006/123,
ktery se tykd opodstatnénosti kritérii pro udéleni povoleni naléhavym davodem obecného zdjmu, je
treba uvést, ze vzhledem k tomu, Ze vymezuji postupy pro stanoveni podminek na mistni irovni pro
udéleni povoleni stanovenych rezimem prijatym na celostitni drovni, které jsou opodstatnéné
takovymto davodem, jak vyplyvd z bodi 65 az 69 tohoto rozsudku, museji byt kritéria stanovena
takovou pravni upravou, kterd je popsdna v bodé 76 tohoto rozsudku, v zdsadé povazovana za
opodstatnéna tymz davodem.

Tak tomu musi byt zejména v pripadé, kdy obdobné jako c¢lanek L. 631-7-1 zdkoniku o vystavbé
a bydleni dbal vnitrostatni zakonoddrce na to, aby mistnim orgdntim ulozil povinnost naplnovat
takovyto cil pfi konkrétnim uplatnovani vnitrostitni pravni Upravy, pficemz zddraznil cil udrzeni
socialni rozmanitosti a potfebu zohlednit pfi tomto uplatiovani charakteristiky trhi s bytovymi
prostory, jakoz i potfebu nezhorsovat bytovou nouzi.

Pokud jde zadruhé o pozadavek primérenosti uvedeny v ¢l. 10 odst. 2 pism. ¢) smérnice 2006/123,
z predklddacich rozhodnuti — jak byla objasnéna shodujicimi se pisemnymi vyjadfenimi tcastnika
fizeni a dalsich zucastnénych, ktefi se zucastnili tohoto fizeni — vyplyva, ze predmétem diskuze je
predev$im moznost, kterou doty¢nym francouzskym obcim prizndva clanek L. 631-7-1 zakoniku
o vystavbé a bydleni, pripojit k pozadavku predchoziho povoleni podle c¢lanku L. 631-7 tohoto
zédkoniku povinnost kompenzace ve formé pridruzené a soubézné premény prostor urcenych k jinému
ucelu na bytové prostory, jejiz rozsah urci prislusna rada obce.

V tomto ohledu je treba predeslat, ze takovito pravni uUprava je zpulsobild zarucit primérenost
povolovaciho rezimu, ktery zavadi, konkrétnim okolnostem kazdé z dotc¢enych obci, které nejlépe znaji
mistni organy.

Tato pravni Uprava totiz témto mistnim orgdntim vyhrazuje pravomoc stanovit podminky pro udéleni
povoleni stanovenych timto rezimem. Zejména cldnek L. 631-7-1 zdkoniku o vystavbé a bydleni jim
umoznuje, ale nenuti je, aby podminily vydani predchoziho povoleni povinnosti kompenzace, pricemz
stanovi, Ze mistni organy, které se rozhodnou ulozit takovou povinnost, dbaji na striktni primérenost
této kompenzace nikoli konkrétni situaci dotcené obce jako celku, ale kazdé ctvrti nebo pripadné
okrsku dané obce, a dile na to, aby rozsah této kompenzace byl urcen s ohledem na cil udrzet
socialni rozmanitost a zejména v zavislosti na charakteristikich trht s bytovymi prostory a potrebé
nezhorsovat bytovou nouzi.

Jak uvedl generdlni advokat v bodé 133 svého stanoviska, ulozeni takovéto povinnosti kompenzace,
které tak uvedena vnitrostatni pravni Gprava povoluje obcim, jez ¢eli mimoradnému tlaku poptavky po
pozemcich vyplyvajicimu z vyrazného zvyseni plochy nemovitosti urcené k prondjmu zafizenych
prostor urcenych k bydleni prilezitostnym zdkaznikiim, na tkor dlouhodobého prondjmu bytovych
prostor zakaznikim s trvalym pobytem, predstavuje v zdsadé adekvatni nastroj k naplnovani cilt
spocivajicich v udrzeni socidlni rozmanitosti v oblasti bydleni na jejim tzemi, v dostatecné nabidce
byt a udrzeni ndjemného na dostupné drovni.

Je tomu tak zejména tehdy, kdyz dotéend povinnost kompenzace prispiva k udrzeni alespon neménné
plochy prostor urc¢enych k bydleni na trhu dlouhodobého prondjmu, a tim prispiva k naplnovani cile
zachovani dostupnych cen na tomto trhu prostfednictvim boje proti inflaci ndjemného, jak tvrdila
francouzskd vlada na jednani pred Soudnim dvorem.
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Nicméné moznost pfiznand vnitrostitni pravni Upravou doty¢nym mistnim orgdntim ulozit vedle
rezimu predchoziho povoleni stanoveného touto pravni tpravou takovou povinnost kompenzace, jaka
je zminéna v bodé 81 tohoto rozsudku, nesmi prekracovat meze toho, co je nezbytné k dosazeni
uvedeného cile.

Za ucelem tohoto posouzeni prislusi vnitrostatnimu soudu, aby ve svétle vSech poznatkd, které ma
k dispozici, nejprve ovéril, zda tato moznost je skutecné odpovédi na nedostatek bytd urcenych
k dlouhodobému pronijmu, zjistény na dotcenych tzemich.

K tomuto Gcelu jsou zvlasté relevantni objektivni studie nebo jiné analyzy, ze kterych vyplyva, ze
povinnost kompenzace umoziuje mistnim orgdniim reagovat na situaci, kdy poptivka po bytech
urcenych ke zfizeni bydlisté za prijatelnych hospodaiskych podminek mohla byt jen stézi uspokojena
zejména z davodu rozvoje opakovaného kriatkodobého prondjmu zafizenych prostor urcenych
k bydleni prilezitostnym zdkazniktim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt.

Dile je na vnitrostatnim soudu, aby se ujistil, Ze moznost, kterou vnitrostatni pravni Gprava dotcena ve
vécech v plvodnich fizenich priznavd doty¢nym mistnim organtm, aby urcily rozsah povinnosti
kompenzace, kterou se rozhodly ulozit, se jevi nejen jako prizpisobend situaci trhu s prondjmem
v doty¢nych obcich, ale rovnéz jako slucitelnd s vykonem cinnosti spocivajici v opakovaném
kratkodobém prondjmu zarizenych prostor urcenych k bydleni prilezitostnym zdkaznikam, ktefi zde
nemaji trvaly pobyt.

Pokud jde zaprvé o primérenost tohoto rozsahu povinnosti kompenzace situaci na trhu s pronijmem
v doty¢nych obcich, tato moznost je vyznamnym ukazatelem pfimérenosti povinnosti kompenzace
povolené vnitrostatni pravni Upravou dotcenou ve vécech v plvodnich fizenich za podminky, Ze
vyuziti uvedené moznosti je podminéno zohlednénim objektivnich rozdilG v situaci mezi dotéenymi
uzemimi, a tudiz umoznuje zohlednit zvlastnosti kazdé obce, ¢i dokonce kazdé jeji ¢tvrti nebo okrsku.

Pokud jde zadruhé o slucitelnost rozsahu takto povolené povinnosti kompenzace s vykonem c¢innosti
spocivajici v opakovaném kratkodobém prondjmu zafizenych prostor ur¢enych k bydleni prilezitostnym
zdkazniklim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, je nutno ji posoudit s prihlédnutim zejména k obecné
zjisténé nadvynosnosti této ¢innosti ve vztahu k prondjmu prostor urc¢enych ke zfizeni bydliste.

Kromé toho je tfeba podotknout, Ze povinnost kompenzace, kterou by se doty¢ny mistni organ rozhodl
ulozit, zpravidla nezbavuje vlastnika nemovitosti ur¢ené k prondjmu moznosti zisku z této nemovitosti,
jelikoz tento vlastnik ma v zdsadé moznost danou nemovitost pronajmout nikoli jako zarizeny prostor
za Gcelem uzivani prilezitostnymi zdkazniky, ale jako prostor urceny k uzivani zakazniky, ktefi zde maji
trvaly pobyt, coz je ¢innost, kterd je zajisté méné ziskovd, ale uvedend povinnost se na ni nevztahuje.

Kone¢né musi vnitrostatni soud vzit v tvahu praktické podminky umoznujici splnit povinnost
kompenzace v dané lokalité.

Zejména mu prislusi zohlednit skute¢nost, ze tato povinnost miize byt splnéna nejen preménou jinych
prostor drzenych doty¢nou osobou, které maji jiny ucel, na bydleni, ale i jinymi kompenzac¢nimi
mechanismy, jako zejména tim, Ze tato osoba nabude prava od jinych vlastnikd, ¢imz prispiva
k udrzeni bytového fondu urc¢eného k dlouhodobému prondjmu. Tyto mechanismy vsak musi splhovat
priméfené, prihledné a pristupné trzni podminky.

Pokud jde zatfeti o pozadavky jasnosti, jednoznacnosti a objektivity, stanovené v ¢l. 10 odst. 2 pism. d)
a e) smérnice 2006/123 a uvedené v paté a Sesté predbézné otdzce, z predkladacich rozhodnuti, jakoz
i z diskusi pred Soudnim dvorem vyplyvd, ze Cali Apartments a HX vytykaji vnitrostatni pravni Gpravé
dotcené ve vécech v plvodnich fizenich predev$im to, Ze je zalozena na nejednoznacném a obtizné
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srozumitelném pojmu uvedeném v c¢lanku L. 631-7 zdkoniku o vystavbé a bydleni, a sice pojmu
»opakovany kratkodoby prondjem zafizenych prostor urcenych k bydleni prilezitostnym zdkaznikim,
ktefi zde nemaji trvaly pobyt®.

V tomto ohledu jiz mél Soudni dvir prilezitost upfesnit, ze pozadavky jasnosti a jednoznaénosti
stanovené v ¢l. 10 odst. 2 pism. d) smérnice 2006/123 odkazuji na nutnost, aby podminky pro udéleni
povoleni byly pro véechny snadno srozumitelné a jejich znéni nebylo nijak nejednozna¢né (rozsudek ze
dne 26. zari 2018, Van Gennip a dal$i, C-137/17, EU:C:2018:771, bod 85). Pozadavek objektivity
stanoveny v ¢l. 10 odst. 2 pism. e) této smérnice sméfuje k tomu, aby zddosti o povoleni byly
posuzovany na zakladé jejich vlastniho zptsobilého obsahu, aby bylo dot¢enym strandm zaruceno, Ze
jejich zadost bude posuzovana objektivné a nestranné, jak to ostatné vyzaduje ¢l. 13 odst. 1 uvedené
smérnice (obdobné viz rozsudek ze dne 1. ¢ervna 1999, Konle, C-302/97, EU:C:1999:271, bod 44,).

Je rovnéz nutno uvést, ze ¢l. 10 odst. 7, jakoz i body 59 a 60 odivodnéni smérnice 2006/123 uvadéji, ze
tato smérnice, a zejména jeji ¢lanek 10, nezpochybnuje rozdéleni pravomoci organt clenskych statt,
které povoleni udéluji, na mistni nebo regionalni trovni.

Pokud jde o takovou vnitrostatni pravni upravu, jakad je dotcena ve vécech v pavodnich fizenich, ktera
zavaddi rezim predchoziho povoleni, jenz je specificky pro nékteré obce, pro vykon <¢innosti
spocivajicich v ,opakovaném kratkodobém prondjmu zafizenych prostor urcéenych k bydleni
prilezitostnym zdkazniktim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt®, pficemz doty¢nym mistnim orgdntim
zdroven svéruje pravomoc stanovit podminky pro udéleni vyzadovaného povoleni, stanovit povinnost
kompenzace a urcit rozsah této pripadné povinnosti zejména v zavislosti na charakteristikdch trha
s bytovymi prostory a na potiebé nezhor$ovat bytovou nouzi, skutec¢nost, Ze tento pojem neni
uvedenou vnitrostatni pravni dpravou vymezen, zejména prostfednictvim ciselné vyjadrenych
prahovych hodnot, neni sama o sobé skutecnosti, jez by prokazovala nedodrzeni pozadavkd jasnosti,
jednoznacnosti a objektivity stanovenych v ¢l. 10 odst. 2 pism. d) a e) smérnice 2006/123.

Naproti tomu je pro ucely tohoto ustanoveni nutno ovérit, zda pri neexistenci dostatecného udaje ve
vnitrostatni pravni upravé upresnily doty¢né mistni organy jasné, jednoznacné a objektivné vyrazy
odpovidajici predmétnému pojmu, takze pochopeni tohoto pojmu neponechdva prostor pro
pochybnosti, pokud jde o oblast pisobnosti podminek a povinnosti takto stanovenych témito mistnimi
organy, a Ze tyto organy nemohou tento pojem uplatiovat svévolné.

Takové ovéreni je zasadni zvlasté s ohledem na skutecnost, Ze otdzka jasnosti predmétného pojmu
vyvstdva v ramci fizeni, na které se musi uplatnit obecnd zasada unijniho prava tykajici se legality
trestnych cin@i a trestd (rozsudek ze dne 3. kvétna 2007, Advocaten voor de Wereld, C-303/05,
EU:C:2007:261, bod 49).

Predkladajici soud se rovnéz zabyva otazkou dostatecné jasnosti a objektivity ¢lanku L. 631-7-1
zékoniku o vystavbé a bydleni v rozsahu, v némz stanovi, Ze podminky, za kterych jsou udélovdna
povoleni a stanoveny kompenzace podle ¢tvrti a pfipadné okrsku, jsou urc¢eny s ohledem na cil udrzet
socialni rozmanitost, zejména v zavislosti na charakteristikach trht s bytovymi prostory a potrebé
nezhorsovat bytovou nouzi.

V tomto ohledu je nutno podotknout, Ze skutec¢nost, ze se vnitrostitni zdkonodirce omezuje na
vymezeni postupd pii ur¢ovani podminek pro udéleni povoleni ze strany mistnitho organu, jez jsou
stanoveny urcitym rezimem, prostfednictvim odkazu na cile, které tento orgdn musi zohlednit, nemize
v zésadé vést k zavéru, ze tyto podminky nejsou dostatecné jasné a objektivni, zejména pokud dotc¢ena
vnitrostatni pravni Uprava stanovi nejen cile, které musi doty¢né mistni organy naplnovat, ale téz
objektivni prvky, na jejichz zakladé musi tyto organy urcit tyto podminky pro udéleni povoleni.

S vyhradou posouzeni predkladajiciho soudu vykazuji totiz podminky tohoto druhu dostatecnou miru
presnosti a jasnosti a mohou zabranit jakémukoli riziku svévole pri jejich uplatiovani.
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Pokud jde zactvrté a v posledni fadé o pozadavky predchoziho zverejnéni, prihlednosti a pristupnosti
podminek pro udéleni povoleni stanovené v ¢l. 10 odst. 2 pism. f) a g) smérnice 2006/123, kterych se
tykd Sestd predbézna otdzka, z predkladacich rozhodnuti vyplyva, ze Cali Apartments a HX vytykaji
vnitrostatni pravni Upravé dotéené ve vécech v plvodnich fizenich to, Ze tyto pozadavky nespliuje
z toho dGvodu, ze podminky pro vydani téchto povoleni a rozsah kompenzaci nejsou upraveny
zékonem, nybrz radami kazdé z doty¢nych obci.

Nicméné s ohledem na to, co bylo uvedeno v bodé 97 tohoto rozsudku, je v takovém pravnim
kontextu, jaky je popsdn v bodé 98 tohoto rozsudku, nutno pro ucely ¢l. 10 odst. 2 pism. f) a g)
smérnice 2006/123 ovérit, zda se kazdy vlastnik, ktery chce pronajmout zafizeny prostor urceny
k bydleni prilezitostnym zakaznikim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, mtze pred zahdjenim predmétné
¢innosti prongjmu plné sezndmit s podminkami pro vydani povoleni a s pfipadnou povinnosti
kompenzace stanovenymi doty¢nymi mistnimi organy.

V tomto ohledu predkladajici soud uvadi, ze podle ¢lanku L. 2121-25 obecného zakoniku o tzemnich
samospravnych celcich jsou zdpisy ze zasedani rady obce vyvésovany na obecnim tradé a zverejnovany
na internetovych strankach doty¢né obce.

Takové zvefejnéni postacuje ke splnéni pozadavka predchoziho zverejnéni, prihlednosti a pristupnosti
vyzadovanych v ¢l. 10 odst. 2 pism. f) a g) smérnice 2006/123, jelikoz umoznuje kazdému zajemci se
okamzité dozvédét o existenci pravni dpravy, kterd maze mit vliv na pfistup k doty¢né c¢innosti nebo
na jeji vykon.

S ohledem na vys$e uvedené je tfeba na patou a Sestou otdzku odpovédét tak, ze ¢l. 10 odst. 2 smérnice
2006/123 musi byt vykladan v tom smyslu, Ze nebrani vnitrostatni pravni tpravé zavadéjici rezim, ktery
podminuje vykon nékterych ¢innosti spocivajicich v Uplatném prondjmu zarizenych prostor urcenych
k bydleni predchozim povolenim, kterd je zaloZena na kritériich spocivajicich v tom, ze k prondjmu
doty¢ného bytového prostoru dochazi ,opakované a kratkodobé prilezitostnym zdkaznikim, ktefi zde
nemaji trvaly pobyt, a kterd mistnim orgdnim svéfuje pravomoc, aby v ramci vymezeném touto
pravni upravou upftesnily podminky pro udéleni povoleni stanovenych timto rezimem, s ohledem na
cil udrzet socidlni rozmanitost, zejména v zavislosti na charakteristikdch trht s bytovymi prostory
a potfebé nezhorsovat bytovou nouzi, k nimz pfipadné pripoji povinnost kompenzace ve formé
pridruzené a soubézné premény prostor urcenych k jinému tcelu na bytové prostory, pokud jsou tyto
podminky pro udéleni povoleni v souladu s pozadavky stanovenymi timto ustanovenim a tato
povinnost mtze byt splnéna za prithlednych a pristupnych podminek.

K nakladum rizeni

Vzhledem k tomu, zZe fizeni ma, pokud jde o ucastniky ptivodniho rizeni, povahu incidenc¢niho fizeni ve
vztahu ke sporu probihajicimu pred predkladajicim soudem, je k rozhodnuti o néakladech fizeni
prislusny uvedeny soud. Vydaje vzniklé predlozenim jinych vyjadfeni Soudnimu dvoru nez vyjadreni
uvedenych ucastnikd fizeni se nenahrazuji.

Z téchto divodd Soudni dvur (velky senat) rozhodl takto:

1) Clanky 1 a 2 smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006
o sluzbach na vnitinim trhu musi byt vykladany v tom smyslu, Ze se tato smérnice vztahuje na
pravni upravu clenského statu, ktera se tyka cinnosti spocivajicich v tplatném opakovaném
kratkodobém pronajmu zarizenych prostor urcenych k bydleni prilezitostnym zakaznikim,
ktefi zde nemaji trvaly pobyt, vykonavanych v ramci podnikatelské ¢i nepodnikatelské
cinnosti.
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Clanek 4 smérnice 2006/123 musi byt vykladin v tom smyslu, Ze vnitrostatni pravni tprava,
ktera podminuje vykon nékterych cinnosti pronajmu prostor urcenych k bydleni predchozim
povolenim, spada pod pojem ,,povolovaci rezim“ ve smyslu bodu 6 uvedeného clanku.

Clanek 9 odst. 1 pism. b) a c) smérnice 2006/123 musi byt vykladin v tom smyslu, Ze
vnitrostatni pravni Gprava, ktera z divoda smérujicich k zajisténi dostatecné nabidky byta
urcenych k dlouhodobému pronajmu za dostupné ceny podrobuje nékteré cinnosti spocivajici
v uplatném opakovaném kratkodobém pronijmu zarizenych prostor urcenych k bydleni
prilezitostnym zakaznikam, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, rezimu predchoziho povoleni
pouzitelnému v nékterych obcich s mimoradné vysokym tlakem na ceny najemného, je
opodstatnéna naléhavym divodem obecného zajmu spocivajicim v boji proti nedostatku byta
urcenych k prondgjmu a priméfend sledovanému cili, nebot tohoto cile nelze dosihnout
pomoci méné omezujiciho opatieni, zejména z toho divodu, Ze k nasledné kontrole by
dochazelo prilis pozdé na to, aby byla skutec¢né acinna.

Clanek 10 odst. 2 smérnice 2006/123 musi byt vykladan v tom smyslu, Ze nebrani vnitrostatni
pravni Gpravé zavadéjici rezim, ktery podminuje vykon nékterych cinnosti spocivajicich
v uplatném prondjmu zarizenych prostor urcenych k bydleni predchozim povolenim, ktera je
zalozena na kritériich spocivajicich v tom, Ze k pronajmu doty¢ného bytového prostoru
dochazi ,,opakované a kratkodobé prilezitostnym zakaznikam, ktefi zde nemaji trvaly pobyt*,
a ktera mistnim organim svéruje pravomoc, aby v ramci vymezeném touto pravni apravou
upresnily podminky pro udéleni povoleni stanovenych timto rezimem, s ohledem na cil
udrzet socidlni rozmanitost, zejména v zavislosti na charakteristikich trha s bytovymi
prostory a potiebé nezhorsovat bytovou nouzi, k nimz pripadné pripoji povinnost
kompenzace ve formé pridruzené a soubézné premény prostor urcenych k jinému tcelu na
bytové prostory, pokud jsou tyto podminky pro udéleni povoleni v souladu s pozadavky
stanovenymi timto ustanovenim a tato povinnost muze byt splnéna za priahlednych
a pristupnych podminek.

Podpisy.
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