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W Zbiér Orzeczen

WYROK TRYBUNALU (wielka izba)

z dnia 22 wrze$nia 2020 r.*

Odestanie prejudycjalne — Dyrektywa 2006/123/WE — Zakres stosowania — Wielokrotny,
krétkoterminowy wynajem umeblowanych lokali klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktdrzy nie
dokonuja w nich zameldowania — Uregulowanie krajowe przewidujace system uprzednich zezwolen

w odniesieniu do pewnych okreslonych gmin, naktadajace na owe gminy obowiazek ustanowienia
warunkow udzielania zezwolenl przewidzianych w tym systemie — Artykul 4 ust. 6 — Pojecie ,systemu
zezwolen” — Artykul 9 — Wzgledy uzasadniajace — Niewystarczajaca podaz przystepnych cenowo
mieszkan na wynajem dlugoterminowy — Proporcjonalno$¢ — Artykut 10 — Wymogi dotyczace
warunkow udzielania zezwolen

W sprawach potaczonych C-724/18 i C-727/18
majacych za przedmiot wnioski o wydanie, na podstawie art. 267 TFUE, orzeczenia w trybie
prejudycjalnym, zlozone przez Cour de cassation (sad kasacyjny, Francja) postanowieniami z dnia
15 listopada 2018 r., ktére wptynely do Trybunatu, odpowiednio, w dniach 21 i 22 listopada 2018 r.,
w postepowaniach:
Cali Apartments SCI (C-724/18),
HX (C-727/18)
przeciwko
Procureur général prés la cour d’appel de Paris,
Ville de Paris,

TRYBUNAL (wielka izba),
w skladzie: K. Lenaerts, prezes, R. Silva de Lapuerta, wiceprezes, J.-C. Bonichot, A. Arabadjiev,
A. Prechal, L.S. Rossi i I. Jarukaitis, prezesi izb, E. Juhdsz, M. Ilesi¢, ]J. Malenovsky, L. Bay Larsen,
D. Svéby (sprawozdawca) i N. Picarra, sedziowie,
rzecznik generalny: M. Bobek,
sekretarz: V. Giacobbo, administratorka,
uwzgledniajac pisemny etap postepowania i po przeprowadzeniu rozprawy w dniu 19 listopada 2019 r.,

rozwazywszy uwagi, ktére przedstawili:

— w imieniu Cali Apartments SCI i HX — P. Spinosi i V. Steinberg, avocats,

* Jezyk postepowania: francuski.
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— w imieniu ville de Paris — G. Parleani, D. Rooz i D. Foussard, avocats,
— w imieniu rzadu francuskiego — E. de Moustier i M.R. Coesme, w charakterze pelnomocnikéw,

— w imieniu rzadu czeskiego — M. Smolek, J. V1acil, T. Miiller i T. Machovicov4a, w charakterze
pelnomocnikéw,

— w imieniu rzadu niemieckiego — J. Moller i S. Eisenberg, w charakterze petnomocnikéw,

— w imieniu Irlandii — M. Browne, G. Hodge i A. Joyce, w charakterze pelnomocnikéw, ktérych
wspierali D. Fennelly, BL, i N. Butler, SC,

— w imieniu rzadu greckiego — S. Charitaki, S. Papaioannou i M. Michelogiannaki, w charakterze
pelnomocnikéw,

— w imieniu rzadu hiszpanskiego - S. Jiménez Garcia i M.J. Garcia-Valdecasas Dorrego,
w charakterze pelnomocnikéw,

— w imieniu rzadu niderlandzkiego — M.K. Bulterman i J.M. Hoogveld, w charakterze
pelnomocnikow,

— w imieniu rzadu polskiego — B. Majczyna, w charakterze pelnomocnika,

— w imieniu Komisji Europejskiej — E. Gippini Fournier, L. Malferrari i L. Armati, w charakterze
pelnomocnikéw,

po zapoznaniu sie z opinia rzecznika generalnego na posiedzeniu w dniu 2 kwietnia 2020 r.,

wydaje nastepujacy

Wyrok

Whnioski o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym dotycza wykladni art. 1, 2 i 9-15 dyrektywy
2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczacej ustug na rynku
wewnetrznym (Dz.U. 2006, L 376, s. 36).

Whnioski te przedstawiono w ramach sporéw pomiedzy Cali Apartments SCI i HX a Procureur général
pres la cour d’appel de Paris (prokuratorem generalnym przy sadzie apelacyjnym w Paryzu) i ville
de Paris (miastem Paryzem) w przedmiocie naruszenia przez te osoby uregulowania krajowego
nakladajacego obowigzek uzyskania uprzedniego zezwolenia na prowadzenie dzialalno$ci polegajacej na
wielokrotnym, krétkoterminowym, odptatnym wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych klientom
zatrzymujacym si¢ przejazdem, ktérzy nie dokonuja w nich zameldowania.

Ramy prawne

Prawo Unii
Motywy 1, 7, 9, 27, 33, 59 i 60 dyrektywy 2006/123 maja nastepujace brzmienie:
»(1) Wspdlnota Europejska dazy do tworzenia coraz S$cislejszych zwiazkéw miedzy panstwami

i narodami Europy oraz do zapewnienia postepu gospodarczego i spotecznego. Zgodnie z art. 14
ust. 2 traktatu rynek wewnetrzny obejmuje obszar bez granic wewnetrznych, w ktérym
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zapewniony jest swobodny przeplyw ustug. Zgodnie z art. 43 traktatu zapewniona jest swoboda
przedsiebiorczo$ci. Artykul 49 traktatu ustanawia swobode $wiadczenia uslug wewnatrz
Wspélnoty. Zniesienie przeszkéd w rozwoju dziatalnosci ustugowej miedzy panstwami
czlonkowskimi jest niezbedne w celu wzmocnienia integracji narodéw Europy oraz promowania
zréwnowazonego i trwalego postepu gospodarczego i spolecznego. W celu zniesienia takich
barier kluczowe znaczenie ma zagwarantowanie, aby rozwdj dzialalnosci ustugowej przyczynial
sie do realizacji zadania okre$lonego w art. 2 traktatu polegajacego na wspieraniu w calej
Wspdlnocie harmonijnego, zréwnowazonego i stalego rozwoju dziatalnosci gospodarczej,
wysokiego poziomu zatrudnienia i ochrony socjalnej, réwnosci mezczyzn i kobiet, stalego
i nieinflacyjnego wzrostu, wysokiego stopnia konkurencyjnosci i konwergencji dzialan
gospodarczych, wysokiego poziomu ochrony i poprawy jakosci $rodowiska naturalnego,
podwyzszania poziomu i jakosci zycia, spdjnosci gospodarczej i spolecznej oraz solidarnosci
miedzy panstwami czlonkowskimi.

[...]

(7) Niniejsza dyrektywa ustanawia ogdlne ramy prawne, ktére przynosza korzysci dla szerokiej gamy
ustug, a jednocze$nie uwzgledniaja specyficzne cechy kazdego rodzaju dziatalnosci lub zawodu
oraz ich system regulacji. Ramy te sa oparte na dynamicznym i selektywnym podejsciu, ktoére
zaklada usuniecie w pierwszej kolejnosci tych barier, ktére mozna zlikwidowaé szybko,
a w przypadku innych barier uruchomienie procesu oceny, konsultacji i uzupelniajacej
harmonizacji konkretnych kwestii, co umozliwi stopniowa i skoordynowana modernizacje
krajowych systeméw regulacyjnych w zakresie dzialalno$ci ustugowej, niezbedna dla
wprowadzenia rzeczywistego rynku wewnetrznego uslug do 2010 roku. Nalezy uwzglednic¢
zréwnowazony zestaw §rodkéw, w tym ukierunkowana harmonizacje, wspétprace administracyjna,
przepis dotyczacy swobody $wiadczenia uslug oraz zachecanie do opracowywania kodeksow
postepowania w pewnych kwestiach. Owa koordynacja krajowych systeméw ustawodawczych
powinna gwarantowa¢ wysoki stopien integracji prawnej Wspoélnoty oraz wysoki poziom ochrony
celéw lezacych w ogélnym interesie, w szczegdélnosci ochrony konsumentéw, co jest niezbedne
dla budowy zaufania miedzy panstwami czlonkowskimi. W niniejszej dyrektywie uwzgledniono
réwniez inne cele lezace w ogdlnym interesie, w tym ochrone s$rodowiska naturalnego,
bezpieczenistwo publiczne i zdrowie publiczne, jak i potrzebe przestrzegania prawa pracy.

[...]

(9) Niniejsza dyrektywa ma zastosowanie wylacznie do wymogéw prawnych, ktére maja wplyw na
podejmowanie i prowadzenie dzialalno$ci ustugowej. Nie ma zatem zastosowania do wymogoéw
takich jak przepisy ruchu drogowego, przepisy dotyczace uzytkowania lub zagospodarowania
terenu, planowania przestrzennego w $rodowisku miejskim i wiejskim, normy budowlane oraz
sankcje administracyjne nakladane w przypadku niewypelnienia takich wymogéw, ktore
szczegétowo nie dotycza dzialalnosci ustugowej lub nie maja na nia szczegdlnego wplywu, ale
ktére powinny by¢ przestrzegane przez uslugodawcéw w trakcie prowadzenia ich dziatalnosci
gospodarczej w ten sam sposéb jak przez osoby fizyczne dzialajace prywatnie.

[...]

(27) Niniejsza dyrektywa nie powinna obejmowac ustug spolecznych w dziedzinie budownictwa
socjalnego, opieki nad dzie¢mi oraz ustug dla rodzin i oséb potrzebujacych, §wiadczonych przez
panstwo na poziomie krajowym, regionalnym lub lokalnym przez ustugodawcéw upowaznionych
do tego przez panstwo lub przez organizacje charytatywne uznane za takie przez to panstwo
w celu zapewnienia wsparcia osobom stale lub tymczasowo szczegdlnie potrzebujacym z powodu
ich niewystarczajacego dochodu rodzinnego, calkowitego lub czesciowego braku niezaleznosci
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oraz osobom, ktérym grozi marginalizacja. Niniejsza dyrektywa nie powinna mie¢ wplywu na te
ustugi, gdyz sa [one] niezbedne do zagwarantowania podstawowych praw do godnosci
i uczciwosci ludzkiej oraz wyrazaja zasady spéjnosci i solidarnosci spoleczne;j.

(33) Niniejsza dyrektywa sa objete rézne uslugi w ramach stale zmieniajacych si¢ rodzajow
dzialalnosci, w tym uslug dla przedsigbiorstw, takich jak doradztwo w dziedzinie zarzadzania,
certyfikacja i testowanie; zarzadzanie obiektami, w tym utrzymanie biur; reklama; uslugi
rekrutacji; oraz ustugi posrednikéw handlowych. Objete dyrektywa sa réwniez uslugi swiadczone
zaréwno na rzecz przedsiebiorcéw, jak i konsumentéw, na przyklad doradztwo prawne lub
podatkowe; ustugi dotyczace nieruchomosci, takie jak ustugi agencji nieruchomosci; uslugi
budowlane, w tym architektoniczne; dystrybucja; organizacja targéw; wynajem samochodéw
i ustugi biur podrézy. Dyrektywa obejmuje réwniez uslugi dla konsumentéw, takie jak uslugi

turystyczne [...].

(59) Zezwolenie powinno co do zasady umozliwi¢ ustugodawcy podjecie dzialalno$ci lub prowadzenie
tej dziatalno$ci na calym terytorium panstwa, chyba ze nadrzedny interes publiczny [nadrzedny
wzglad interesu ogdlnego] uzasadnia ograniczenie jego zakresu do okre$lonego terytorium.
Przykladowo ochrona $rodowiska naturalnego moze uzasadnia¢ wymdg uzyskania odrebnego
zezwolenia na kazda instalacje na terytorium panstwa. Niniejszy przepis nie powinien wplywaé
na kompetencje wladz regionalnych i lokalnych w zakresie udzielania zezwolen w panstwach
czlonkowskich.

(60) Niniejsza dyrektywa, a w szczegdlnosci jej przepisy dotyczace systemow zezwolen i terytorialnego
zakresu obowiazywania zezwolenia, nie powinna narusza¢ podzialu kompetencji na szczeblu
regionalnym i lokalnym w panstwach cztonkowskich, w tym w zakresie samorzadu regionalnego
i lokalnego oraz uzywania jezykéw urzedowych”.

Artykul 1 ust. 1 tej dyrektywy stanowi:

»Niniejsza dyrektywa ustanawia ogélne przepisy ulatwiajace korzystanie ze swobody przedsiebiorczo$ci
przez ustugodawcéw oraz [ze] swobodnego przeplywu uslug, zapewniajac przy tym wysoki poziom
jakosci ustug”.

Zgodnie z art. 2 rzeczonej dyrektywy:

»1. Niniejsza dyrektywa ma zastosowanie do uslug $wiadczonych przez ustugodawcéw prowadzacych
przedsiebiorstwo w panstwie czlonkowskim.

2. Niniejsza dyrektywa nie ma zastosowania do nastepujacych rodzajéw dziatalnosci:

a) uslug o charakterze nieekonomicznym $wiadczonych w interesie ogélnym;

b) ustug finansowych [...];

c) uslug i sieci laczno$ci elektronicznej oraz urzadzen i uslug towarzyszacych, w zwigzku
z zagadnieniami objetymi [dyrektywa 2002/19/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
7 marca 2002 r. w sprawie dostepu do sieci tacznosci elektronicznej i urzadzen towarzyszacych
oraz wzajemnych polaczen (dyrektywa o dostepie) (Dz.U. 2002, L 108, s. 7), dyrektywa

2002/20/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 7 marca 2002 r. w sprawie zezwolen na
udostepnienie sieci i ustug lacznosci elektronicznej (dyrektywa o zezwoleniach) (Dz.U. 2002,
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L 108, s. 21), dyrektywa 2002/21/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 7 marca 2002 r.
w sprawie wspolnych ram regulacyjnych sieci i uslug tacznosci elektronicznej (dyrektywa ramowa)
(Dz.U. 2002, L 108, s. 33), dyrektywa 2002/22/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
7 marca 2002 r. w sprawie uslugi powszechnej i zwiazanych z sieciami i ustugami facznosci
elektronicznej praw uzytkownikéw (dyrektywa o usludze powszechnej) (Dz.U. 2002, L 108, s. 51)
oraz dyrektywa 2002/58/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 lipca 2002 r. dotyczaca
przetwarzania danych osobowych i ochrony prywatnosci w sektorze lacznosci elektronicznej
(dyrektywa o prywatnosci i facznosci elektronicznej) (Dz.U. 2002, L 201, s. 37)];

ustug w dziedzinie transportu [...];

ustug agencji pracy tymczasowej;

ustug zdrowotnych [...];

ustug audiowizualnych [...];

dziatalno$ci hazardowej ze stawkami pienieznymi w grach losowych [...];

dziatan, ktére sg zwigzane z wykonywaniem wtadzy publicznej zgodnie z art. 45 traktatu;

ustug spolecznych $wiadczonych przez [panstwo,] ustugodawcéw upowaznionych do tego przez
panstwo lub organizacje charytatywne uznane za takie przez panstwo, zwiazane [zwiazanych]
z budownictwem socjalnym, opieka nad dzie¢mi oraz pomoca rodzinom i osobom bedacym stale
lub tymczasowo w potrzebie;

ustug ochrony osobistej;

ustug $wiadczonych przez notariuszy i komornikéw powolanych na mocy aktu urzedowego.

3. Niniejsza dyrektywa nie ma zastosowania w dziedzinie podatkéw”.

Artykul 4 dyrektywy 2006/123, zatytutowany ,,Definicje”, ma nastepujace brzmienie:

»Na uzytek niniejszej dyrektywy stosuje si¢ nastepujace definicje:

1)

2)

[...

»ustuga« oznacza wszelka dzialalno$¢ gospodarcza prowadzona na wilasny rachunek, zwykle
$wiadczona za wynagrodzeniem, zgodnie z art. 50 traktatu;

»ustugodawca« oznacza kazda osobe fizyczna bedaca obywatelem panstwa czlonkowskiego lub
kazda osobe prawna, o ktérej mowa w art. 48 traktatu, prowadzaca przedsiebiorstwo w panstwie
czlonkowskim, ktéra oferuje lub §wiadczy ustuge;

»system zezwolen« oznacza kazda procedure, zgodnie z ktéra od ustugodawcy lub ustugobiorcy
faktycznie wymaga sie podjecia krokéw w celu uzyskania od wlasciwego organu formalnej lub
dorozumianej decyzji dotyczacej podjecia lub prowadzenia dzialalno$ci ustugowej;

»wymoég« oznacza wszelkie zobowigzanie, zakaz, warunek lub ograniczenie przewidziane
w przepisach ustawowych, wykonawczych lub administracyjnych panstw czlonkowskich lub
wynikajace z orzecznictwa, praktyki administracyjnej lub zasad stosowanych przez zrzeszenia
zawodowe, lub tez wspélnych zasad stowarzyszen zawodowych lub innych organizacji
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zawodowych, przyjetych w ramach korzystania przez nie z ich autonomii prawnej; zasady
ustanowione na mocy ukladéw zbiorowych wynegocjowanych przez partneréw spolecznych nie sa
uznawane za wymogi w rozumieniu niniejszej dyrektywy;

8) »nadrzedny interes publiczny« oznacza [»nadrzedne wzgledy interesu ogdlnego« oznaczaja]
wzgledy okreslone jako takie w orzecznictwie Trybunalu Sprawiedliwos$ci i obejmuje [obejmuja]:
porzadek publiczny, bezpieczenstwo publiczne, ochrone publiczng, zdrowie publiczne, utrzymanie
réwnowagi finansowej systemu zabezpieczenia spotecznego, ochrone konsumentéw, ustugobiorcéw
i pracownikéw, uczciwos¢ w transakcjach handlowych, zwalczanie naduzy¢, ochrone srodowiska
naturalnego i $rodowiska miejskiego, zdrowie zwierzat, wlasno$¢ intelektualna, ochrone
narodowego dziedzictwa historycznego i artystycznego, cele polityki spotecznej i kulturalnej;

[...]".
Artykuly 9-13 dyrektywy 2006/123 dotycza ,zezwolen”.
Artykut 9 ust. 1 tejze dyrektywy przewiduje:

sPanstwa czlonkowskie nie uzalezniaja mozliwosci podejmowania lub prowadzenia dzialalnosci
ustugowej od jakiegokolwiek systemu zezwolen, chyba ze spelnione sa nastepujace warunki:

a) system zezwolen nie dyskryminuje danego uslugodawcy;

b) potrzeba wprowadzenia systemu zezwolenn jest uzasadniona nadrzednym interesem publicznym
[nadrzednym wzgledem interesu ogdlnego];

¢) wyznaczonego celu nie mozna osiggna¢ za pomoca mniej restrykcyjnych $rodkéw, w szczegélnosci
z uwagi na fakt, iz kontrola nastepcza miataby miejsce zbyt p6zno, by odnies¢ rzeczywisty skutek”.

Artykut 10 ust. 1, 2 i 7 rzeczonej dyrektywy ma nastepujace brzmienie:

»1. Systemy zezwolen opieraja sie na kryteriach, ktére wykluczaja mozliwo$¢ korzystania przez
wlasciwe organy z przyznanego im uznania w sposéb arbitralny.

2. Kryteria okreslone w ust. 1 musza by¢:

a) niedyskryminacyjne;

b) uzasadnione nadrzednym interesem publicznym [nadrzednym wzgledem interesu ogélnegol;
c) proporcjonalne do danego celu zwigzanego z interesem publicznym;

d) jasne i jednoznaczne;

e) obiektywne;

f) podane z wyprzedzeniem do publicznej wiadomosci;

g) przejrzyste i tatwo dostepne.

[...]

7. Niniejszy artykul nie narusza podzialu kompetencji na szczeblu lokalnym lub regionalnym pomiedzy
wydajacymi zezwolenia organami panstwa czlonkowskiego”.
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Artykut 13 ust. 1 dyrektywy 2006/123 przewiduje:

»Procedury i formalnosci zwigzane z udzielaniem zezwolen sg przejrzyste, podawane do wiadomosci
publicznej z wyprzedzeniem i gwarantuja wnioskodawcom, ze ich wnioski beda rozpatrzone w sposéb
obiektywny i bezstronny”.

Artykuly 14 i 15 dyrektywy 2006/123 dotycza ,wymogdédw zakazanych lub podlegajacych ocenie”.
Artykut 14 tejze dyrektywy wymienia wymogi, od spetnienia ktérych panstwa czlonkowskie nie moga
uzaleznia¢ podejmowania lub prowadzenia dzialalnosci ustugowej na ich terytorium. Artykul 15
rzeczonej dyrektywy naklada na panstwa czlonkowskie w szczegélnosci obowigzek zbadania, czy ich
systemy prawne uzalezniaja podejmowanie lub prowadzenie dzialalnosci uslugowej od spelnienia
jednego lub wiekszej liczby wymogdéw wymienionych w ust. 2 tego artykulu, i — jesli tak jest —
zapewnienia zgodnosci takich wymogéw z warunkami wymienionymi w ust. 3 tegoz artykulu.

Prawo francuskie

Kodeks turystyki

Artykut L. 324-1-1 code du tourisme (kodeksu turystyki) w brzmieniu majacym zastosowanie do sporu
w postepowaniach gléwnych (zwanego dalej ,kodeksem turystyki”) stanowi:

»Kazda osoba, ktdra oferuje wynajem umeblowanego lokalu turystycznego, niezaleznie od tego, czy jest
on sklasyfikowany w rozumieniu niniejszego kodeksu, ma obowigzek uprzednio dokona¢ zgloszenia
tego faktu merowi gminy, w ktérej znajduje sie ten lokal.

Uprzednie zgloszenie nie jest wymagane, jezeli lokal mieszkalny stanowi gléwne miejsce zamieszkania
wynajmujacego w rozumieniu art. 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 [ustawy nr 89-462 z dnia
6 lipca 1989 r. w sprawie poprawy stosunkéw najmu, zmieniajacej ustawe nr 86-1290 z dnia
23 grudnia 1986 r.]”.

Kodeks budownictwa i mieszkalnictwa

Artykut L. 631-7 code de la construction et de I'habitation (kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa)
przewiduje w szczegdlnosci, ze w gminach liczacych ponad 200000 mieszkancéw i w gminach
znajdujacych sie w departamentach Hauts-de-Seine, Seine-Saint-Denis i Val-de-Marne zmiana
sposobu uzytkowania lokali mieszkalnych jest, na warunkach okreslonych w art. L. 631-7-1 tego
kodeksu, uzalezniona od uzyskania uprzedniego zezwolenia oraz ze wielokrotny, krétkoterminowy
wynajem umeblowanego lokalu mieszkalnego klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktérzy nie
dokonuja w nim zameldowania, stanowi zmiane sposobu uzytkowania w rozumieniu rzeczonego
art. L. 631-7.

Artykut L. 631-7-1 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa stanowi:

»Uprzednie zezwolenie na zmiane sposobu uzytkowania wydaje mer gminy, w ktdérej znajduje sie
nieruchomo$¢; merowie Paryza, Marsylii i Lyonu zasiegaja uprzednio opinii mera wlasciwego okregu.
Wydanie zezwolenia moze zosta¢ uzaleznione od rekompensaty w postaci jednoczesnego
przeksztalcenia w mieszkania lokali o innym sposobie uzytkowania.

Zezwolenia na zmiane sposobu uzytkowania udziela si¢ imiennie. Przestaje ono wywolywaé skutki

prawne w przypadku definitywnego zakonczenia, niezaleznie od powodu, wykonywania dziatalnosci
zawodowej przez posiadacza zezwolenia. Jednakze w przypadku, gdy wydanie zezwolenia uzalezniono
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od rekompensaty, zezwolenie jest zwiazane z lokalem, a nie z osoba. Lokale zaoferowane w ramach
rekompensaty wskazuje sie w zezwoleniu, ktére podlega opublikowaniu w rejestrze nieruchomosci lub
wpisowi do ksiegi wieczyste;j.

Roszczenia zwiazane z uzytkowaniem lokali, o ktérych mowa w art. L. 631-7, w zadnym razie nie
podlegaja trzydziestoletniemu terminowi przedawnienia przewidzianemu w art. 2227 code civil
[kodeksu cywilnego].

Do celéw stosowania art. L. 631-7 uchwala rady gminy okre$la warunki, na jakich wydawane sa
zezwolenia i ustalane sa rekompensaty w danej dzielnicy lub, w stosownych przypadkach, w danym
okregu, w $wietle celéw zréznicowania spolecznego, zwlaszcza z uwzglednieniem charakterystyki

”

rynkéw lokali mieszkalnych i konieczno$ci niepoglebiania problemu niedoboru mieszkan. [...]”.

Zgodnie z art. L. 631-7-1 A kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa zezwolenie na zmiane sposobu
uzytkowania nie jest natomiast wymagane, jezeli lokal stanowi gléwne miejsce zamieszkania
wynajmujacego w rozumieniu art. 2 ustawy nr 89-462 z dnia 6 lipca 1989 r. w sprawie poprawy
stosunkéw najmu, zmieniajacej ustawe nr 86-1290 z dnia 23 grudnia 1986 r. (JORF z dnia 8 lipca
1989 r., s. 8541), czyli gdy mieszkanie jest zajmowane przez co najmniej osiem miesiecy w roku —
z wyjatkiem nieobecnosci spowodowanych obowigzkami zawodowymi, wzgledami zdrowotnymi lub
dzialaniem sily wyzszej — przez wynajmujacego lub jego malzonka albo osobe pozostajaca na jego
utrzymaniu.

Artykut L. 651-2 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa w brzmieniu majacym zastosowanie do
okolicznosci faktycznych w postepowaniach gléwnych przewiduje:

»,Kto narusza przepisy art. L. 631-7 lub nie przestrzega warunkéw lub obowiazkéw natozonych na mocy
tego artykulu, podlega karze grzywny w wysokosci 25 000 EUR.

Grzywne na wniosek prokuratora nakltada w postgpowaniu w sprawie srodkéw tymczasowych prezes
sadu wielkiej instancji, w ktérego okregu nieruchomos¢ jest potozona; wplywy sa w calosci wplacane
na rzecz gminy, w ktérej nieruchomos¢ sie znajduje.

Prezes sadu zarzadza przywrdcenie mieszkalnego sposobu uzytkowania lokali przeksztalconych bez
zezwolenia w terminie, ktéry okresla. Po uplywie tego terminu naklada on kare pieniezna
w maksymalnej wysokosci 1000 EUR dziennie na kazdy metr kwadratowy powierzchni uzytkowej
nieprawidlowo przeksztalconych lokali. Wplywy sa w calo$ci wplacane na rzecz gminy, w ktérej
nieruchomo$¢ sie znajduje.

Po uplywie tego terminu administracja moze z urzedu i na koszt sprawcy przystapi¢ do eksmisji
lokatoréw i wykonania niezbednych prac”.

Ogdlny kodeks jednostek samorzgdu terytorialnego

Artykul L. 2121-25 code général des collectivités territoriales (ogélnego kodeksu jednostek samorzadu
terytorialnego) przewiduje, ze protokoly posiedzen rady gminy wywiesza si¢ w merostwie i publikuje
na stronie internetowej gminy.

Uchwalta rady miasta Paryza

Artykul 2 reglement 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 du
chapitre 1* du titre III du livre VI du code de la construction et de I'habitation [uchwaly rady miasta
ustanawiajacej warunki wydawania zezwolen na zmiane sposobu uzytkowania lokali mieszkalnych
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i okreslajacej rekompensaty zgodnie z czescig 2 rozdziatu I tytulu III ksiegi VI kodeksu budownictwa
i mieszkalnictwa], przyjetej przez rade miasta Paryza na posiedzeniu, ktére odbylo sie¢ w dniach 15, 16
i 17 grudnia 2008 r., ma nastepujace brzmienie:

»I — Rekompensata polega na przeksztalceniu w mieszkania lokali posiadajacych w dniu 1 stycznia
1970 r. sposéb uzytkowania inny niz mieszkaniowy lub lokali, w odniesieniu do ktérych wydano
zezwolenie budowlane zmieniajace ich przeznaczenie po dniu 1 stycznia 1970 r. i ktére nie stanowily
dotychczas przedmiotu rekompensaty.

Lokale zaoferowane w ramach rekompensaty spelniaja wszystkie ponizsze warunki:

a) skladaja sie z jednostek mieszkaniowych i maja standard oraz powierzchnie odpowiadajace lokalom,
ktérych sposéb uzytkowania ma ulec zmianie, przy czym badaniu w poszczegdlnych przypadkach
podlega przydatno$¢ lokali do celéw mieszkaniowych. Lokale zaoferowane w ramach
rekompensaty spelniaja normy przewidziane w décret du 30 janvier 2002 relatif aux
caractéristiques du logement décent [dekrecie z dnia 30 stycznia 2002 r. w sprawie zdefiniowania
godnych warunkéw mieszkaniowych];

b) znajduja sie w tym samym okregu co lokale mieszkalne, ktérych sposéb uzytkowania ma ulec
zmianie.

Powierzchnig oblicza sie zgodnie z art. R. 111-2 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa.

II — W strefie o wysokim poziomie intensywnosci rekompensaty, ktéra wskazano w zalaczniku nr 1,
lokale zaoferowane w ramach rekompensaty powinny mie¢, w drodze odstepstwa od przepisow
ust. I lit. a), dwukrotnie wieksza powierzchnie niz powierzchnia lokali, ktérych dotyczy wniosek
o zmiane sposobu uzytkowania, chyba ze owe lokale sa przeksztalcane w socjalne lokale mieszkalne na
wynajem stanowiace przedmiot umowy zawieranej na podstawie art. L. 351-2 kodeksu budownictwa
i mieszkalnictwa na okres co najmniej 20 lat.

W drodze odstepstwa od przepiséw ust. I lit. b) socjalne lokale mieszkalne na wynajem stanowiace
rekompensate za przeksztalcone lokale w strefie o wysokim poziomie intensywnosci rekompensaty
moga znajdowaé sie¢ w dowolnej czesci owej strefy. Jezeli jednak przeksztalcone lokale znajduja sie
w okregach pierwszym, drugim, czwartym, pigtym, széstym, siédmym, ésmym lub dziewiatym,
w ktérych niedobdr mieszkan jest, w stosunku do poziomu realizowanej dzialalno$ci, szczegélnie
dotkliwy, maksymalnie 50% przeksztalcanej powierzchni moze zosta¢ poddane rekompensacie poza
okregiem, w ktérym ma doj$¢ do przeksztalcenia.

Jak wynika z badan przeprowadzonych przez INSEE [francuski panstwowy instytut statystyki i badan
ekonomicznych], okregi te charakteryzuja sie¢ wyzszym niz $redni dla calego Paryza stosunkiem liczby
miejsc pracy do liczby mieszkancéw aktywnych zawodowo.

Jezeli wszystkie jednostki zaoferowane w ramach rekompensaty znajduja si¢ poza okregiem, w ktérym
ma doj$¢ do przeksztalcenia, liczba jednostek mieszkaniowych zaoferowanych w ramach rekompensaty
musi by¢ przynajmniej réwna liczbie wycofywanych jednostek mieszkaniowych.

W przypadku przeksztalcania lokali i oferowania rekompensaty przez tego samego wilasciciela
w obrebie pojedynczej jednostki wlasno$ci, w zwiazku z racjonalizacja przestrzeni mieszkaniowej
w obrebie tej jednostki, minimalng powierzchnie wymagana na potrzeby rekompensaty stanowi
powierzchnia przeksztalcanych lokali”.

ECLIL:EU:C:2020:743 9
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Postepowania gléwne i pytania prejudycjalne

Sedzia tribunal de grande instance de Paris (sadu wielkiej instancji w Paryzu), orzekajacy
w przedmiocie $rodkéw tymczasowych, do ktérego procureur de la République (prokurator Republiki)
dzialajacy przy tym sadzie wystapil z wnioskiem na podstawie art. L. 631-7 kodeksu budownictwa
i mieszkalnictwa, orzekl wobec Cali Apartments i HX, z ktérych kazde jest wlascicielem
jednopokojowego mieszkania w Paryzu, kare grzywny w wysokos$ci, odpowiednio, 5000 EUR i 15000
EUR, oraz nakazal przywrécenie mieszkalnego sposobu uzytkowania przedmiotowych nieruchomosci.

Do sprawy w charakterze interwenienta dobrowolnie wstapito miasto Paryz.

W dwdch wyrokach z dni 19 maja i 15 czerwca 2017 r. cour d’appel de Paris (sad apelacyjny w Paryzu),
do ktérego Cali Apartments i HX wniosly apelacje, orzeki, ze wykazano, iz przedmiotowe
jednopokojowe mieszkania, ktérych wynajem zaoferowano na stronie internetowej, byly wielokrotnie
i bez uprzedniego zezwolenia krétkoterminowo wynajmowane klientom zatrzymujacym  sie
przejazdem, z naruszeniem przepiséw art. L. 631-7 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa. Sad ten,
na podstawie art. L. 651-2 rzeczonego kodeksu w jego brzmieniu majacym zastosowanie do
okolicznosci faktycznych w postepowaniach gléwnych, orzekt wobec Cali Apartments i HX kary
grzywny, kazda w wysokosci 15000 EUR, postanowil, ze wplywy z owych grzywien otrzyma miasto
Paryz, oraz nakazal przywrécenie mieszkalnego sposobu uzytkowania przedmiotowych lokali.

Cali Apartments i HX wniosly od wspomnianych wyrokéw skarge kasacyjna, podnoszac, iz wyroki te
wydano z naruszeniem zasady pierwszenstwa prawa Unii z uwagi na to, iz nie wykazano w nich, ze
ograniczenie swobodnego $§wiadczenia ustug wynikajace z rozpatrywanego uregulowania krajowego jest
uzasadnione nadrzednym wzgledem interesu ogdlnego, ze celu zamierzonego przez to uregulowanie nie
mozna osiggna¢ za pomoca mniej restrykcyjnych $rodkéw, jak wymaga tego art. 9 ust. 1 lit. b) i ¢)
dyrektywy 2006/123, ani ze wdrozenie tego ograniczenia nie podlega kryteriom odpowiadajacym
wymogom okre$lonym w art. 10 tejze dyrektywy.

W tym konteks$cie Cour de cassation (sad kasacyjny) ma watpliwosci co do tego, czy dzialalnosc¢
ustugowa, o ktérej mowa w art. L. 631-7 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa w jego brzmieniu
majacym zastosowanie do okoliczno$ci faktycznych w postepowaniach gléwnych — ktérego przepisy
uzupelnia w odniesieniu do wynajmu umeblowanych lokali turystycznych system zgloszenia
przewidziany w art. L. 324-1-1 kodeksu turystyki — jest objeta zakresem stosowania dyrektywy
2006/123.

Na wypadek udzielenia przez Trybunal odpowiedzi twierdzacej sad odsylajacy zastanawia sie rowniez,
czy uregulowanie to wchodzi w zakres pojecia ,systemu zezwole” w rozumieniu art. 4 pkt 6 tejze
dyrektywy, do ktérego zastosowanie znajduje sekcja 1 jej rozdzialu III, czy tez jest ono objete
zakresem pojecia ,wymogu” w rozumieniu art. 4 pkt 7 owej dyrektywy, do ktérego zastosowanie
znajduje sekcja 2 jej rozdziatu II1.

Wreszcie, w przypadku gdyby rzeczone uregulowanie bylo objete zakresem pojecia ,systemu zezwolen”
w rozumieniu art. 4 pkt 6 dyrektywy 2006/123, sad ten zastanawia sie, czy takie uregulowanie jest
zgodne ze wspomniang dyrektywa, zwazywszy na jego cel polegajacy na przeciwdzialaniu pogarszaniu
sie warunkéw dostepu do mieszkann i wzmaganiu sie napiecia na rynkach nieruchomosci,
w szczegllnosci poprzez uregulowanie niewydolnos$ci rynku, a takze na ochronie wlascicieli
i lokatorow oraz na umozliwieniu zwigkszenia podazy mieszkan na warunkach zapewniajacych
réwnowage terytorialna, poniewaz mieszkanie jest dobrem pierwszej potrzeby, a prawo do godnych
warunkéw mieszkaniowych stanowi cel chroniony przez francuska konstytucje.
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W tych okolicznosciach Cour de cassation (sad kasacyjny) postanowil zawiesi¢ postepowania i zwrdcic
sie do Trybunalu z nastepujacymi pytaniami prejudycjalnymi, ktérych brzmienie jest identyczne w obu
sprawach C-724/18 i C-727/18:

»1) Czy dyrektywa 2006/123 [...], w $wietle definicji jej przedmiotu i zakresu stosowania zawartej
w art. 1 i art. 2 tej dyrektywy, ma zastosowanie do wielokrotnego, krétkotrwatego, odptatnego
wynajmu, nawet prowadzonego poza dzialalnoscia zawodowa, umeblowanego lokalu mieszkalnego,
ktéory nie stanowi gléwnego miejsca zamieszkania wynajmujacego, klientom zatrzymujacym sie
przejazdem, ktérzy nie dokonuja w nim zameldowania, zwlaszcza w $wietle poje¢ uslugodawcy
i ustug?

2) W przypadku udzielenia odpowiedzi twierdzacej na poprzednie pytanie, czy uregulowanie krajowe,
takie jak przewidziane w art. L. 631-7 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa, stanowi system
udzielania zezwolen na powyzsza dzialalno§¢ w rozumieniu art. 9-13 dyrektywy 2006/123 [...], czy
jedynie wymog podlegajacy przepisom art. 14 i 15 [tejze dyrektywy]?

W przypadku gdy zastosowanie znajduja art. 9—13 dyrektywy 2006/123 [...]:

3) Czy art. 9 lit. b) tej dyrektywy nalezy interpretowa¢ w ten sposdb, ze cel w postaci zwalczania
problemu niedoboru mieszkan przeznaczonych na wynajem stanowi nadrzedny wzglad interesu
ogblnego pozwalajacy uzasadni¢ przepis krajowy ustanawiajacy wymog uzyskania, w niektérych
obszarach geograficznych, zezwolenia na wielokrotny, krétkoterminowy wynajem umeblowanego
lokalu mieszkalnego klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktérzy nie dokonuja w nim
zameldowania?

4) W przypadku udzielenia odpowiedzi twierdzacej, czy taki przepis jest proporcjonalny w stosunku
do zamierzonego celu?

5) Czy art. 10 ust. 2 lit. d) i e) dyrektywy [2006/123] stoi na przeszkodzie przepisowi krajowemu, ktéry
wymaga posiadania zezwolenia na »wielokrotny«, »krétkoterminowy« wynajem umeblowanego
lokalu mieszkalnego »klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktérzy nie dokonuja w nim
zameldowania«?

6) Czy art. 10 ust. 2 lit. d)—g) dyrektywy [2006/123] stoi na przeszkodzie systemowi zezwolen,
w ramach ktérego warunki wydawania zezwolenn sa okreslane w drodze uchwaly rady gminy
w $wietle celéw zréznicowania spolecznego, zwlaszcza z uwzglednieniem charakterystyki rynkéow
lokali mieszkalnych i koniecznos$ci niepoglebiania problemu niedoboru mieszkan?”.

Postanowieniem prezesa Trybunalu z dnia 18 grudnia 2018 r. sprawy C-724/18 i C-727/18 polaczono
do celéw pisemnego i ustnego etapu postepowania i wydania wyroku.

W przedmiocie pytan prejudycjalnych

W przedmiocie pytania pierwszego

Poprzez pytanie pierwsze sad odsylajacy dazy w istocie do ustalenia, czy art. 1 i 2 dyrektywy 2006/123
nalezy interpretowaé w ten sposob, ze dyrektywa ta ma zastosowanie do uregulowania panstwa
czlonkowskiego dotyczacego dziatalnosci polegajacej na wielokrotnym, krétkoterminowym, odptatnym
wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktérzy nie
dokonuja w nich zameldowania, wykonywanej zawodowo lub niezawodowo.

ECLIL:EU:C:2020:743 11
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Artykut 1 dyrektywy 2006/123 stanowi zasadniczo w ust. 1, ze celem tej dyrektywy jest ulatwienie
korzystania ze swobody przedsigbiorczosci przez ustugodawcéw oraz ze swobodnego przeptywu uslug
przy jednoczesnym zapewnieniu wysokiego poziomu jakosci uslug.

Dyrektywa 2006/123, zgodnie z jej art. 2 ust. 1, ma zastosowanie do ustug $wiadczonych przez
ustugodawcéw prowadzacych przedsiebiorstwo w panstwie czlonkowskim. Artykul 2 ust. 2 tej
dyrektywy wylacza jednak szereg rodzajéw dzialalnosci z zakresu jej stosowania. Artykul 2 ust. 3
rzeczonej dyrektywy uscisla, Ze nie ma ona zastosowania w dziedzinie podatkéw.

Artykut 4 pkt 1 dyrektywy 2006/123 definiuje pojecie ,uslugi” na potrzeby tej dyrektywy.

Nalezy zatem ustali¢, czy dzialalno$¢ polegajaca na wielokrotnym, krétkoterminowym, odptatnym
wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktérzy nie
dokonuja w nich zameldowania, wykonywana zawodowo lub niezawodowo, wchodzi w zakres pojecia
»ustugi” w rozumieniu art. 4 pkt 1 dyrektywy 2006/123, a jesli tak, to czy taka ustuga nie jest jednak
wylaczona z zakresu stosowania tej dyrektywy na podstawie jej art. 2, a takze czy samo uregulowanie
krajowe takie jak opisane w pkt 28 niniejszego wyroku nie jest wylaczone z zakresu stosowania
rzeczonej dyrektywy.

Co sie tyczy przede wszystkim kwalifikacji przedmiotowej dzialalnosci, z art. 4 pkt 1 dyrektywy
2006/123 wynika, ze na potrzeby tej dyrektywy ,usluga” oznacza wszelka dzialalno$¢ gospodarcza
prowadzong na wlasny rachunek, zwykle $wiadczona za wynagrodzeniem, zgodnie z art. 57 TFUE.

W niniejszej sprawie dzialalno$¢ polegajaca na wynajmie nieruchomosci, taka jak opisana w pkt 28
niniejszego wyroku, prowadzona przez osobe prawng lub osobe fizyczna na wlasny rachunek, wchodzi
w zakres pojecia ,ustugi” w rozumieniu art. 4 pkt 1 dyrektywy 2006/123.

W tym wzgledzie motyw 33 rzeczonej dyrektywy stanowi zreszta, ze ma ona zastosowanie do réznych
ustug w ramach stale zmieniajacych sie rodzajow dzialalnosci, w tym ustug dotyczacych nieruchomosci
oraz uslug turystycznych. Otéz, jak wskazal sad odsylajacy, uregulowanie rozpatrywane
w postepowaniach gléwnych uzupelnia wcze$niejsze przepisy objete art. L. 324-1-1 kodeksu turystyki
w jego brzmieniu majacym zastosowanie do okolicznosci faktycznych w postgpowaniach gléwnych.

Nastepnie, co sie tyczy kwestii, czy taka ustuga jest jednak wylaczona z zakresu stosowania dyrektywy
2006/123 na podstawie jej art. 2 ust. 2, nalezy zauwazy¢, ze z zadnego dokumentu objetego aktami
sprawy, ktérymi dysponuje Trybunal, nie wynika, by rzeczona ustuga mogta wchodzi¢ w zakres jednego
z rodzajow dzialalno$ci wytaczonych na gruncie tego przepisu, czego zreszta nie rozwaza sam sad
odsylajacy. Sytuacja lezaca u podstaw rozpatrywanych spraw nie jest réwniez objeta dziedzina
podatkéw w rozumieniu art. 2 ust. 3 tej dyrektywy.

Rzad niemiecki podnosi jednak, Ze przepisy rozpatrywane w postepowaniach gtéwnych reguluja nie tyle
ustuge, ile zmiane sposobu uzytkowania lokali mieszkalnych, i z tego wzgledu moga znajdowac
zastosowanie w szczegdlnosci do tego rodzaju zmian dokonywanych w celu zapewnienia mieszkania
osobom bezdomnym lub uchodZcom, podczas gdy tego rodzaju dziatalno$¢ o charakterze
niegospodarczym jest wprost wylaczona z zakresu stosowania dyrektywy 2006/123 na podstawie jej
art. 2 ust. 2 lit. j) w zwigzku z jej motywem 27.

Taka ewentualnos¢, ktérej sad odsylajacy ani rzad francuski nie przywoluja ani nie potwierdzaja, jest
jednak nie tylko hipotetyczna, jak zauwazyl rzecznik generalny w pkt 42 opinii, ale réwniez nie moze
jako taka wykluczy¢ z zakresu stosowania dyrektywy 2006/123 uregulowania takiego jak rozpatrywane
w postepowaniach gltéwnych, majacego zastosowanie do dzialalnosci, ktéra niewatpliwie stanowi
»usluge” w rozumieniu art. 4 pkt 1 rzeczonej dyrektywy, jak wskazano w pkt 34 niniejszego wyroku.

12 ECLIL:EU:C:2020:743
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Sama bowiem okoliczno$¢, ze uregulowanie krajowe znajduje zastosowanie do podejmowania lub
prowadzenia dzialalnos$ci wylaczonej z zakresu stosowania dyrektywy 2006/123, takiej jak dzialalnos¢,
o ktérej mowa w jej art. 2 ust. 2 lit. j), nie oznacza, ze z zakresu stosowania tej dyrektywy wylaczone
jest samo uregulowanie, skoro ma ono zastosowanie do innych rodzajéow dzialalno$ci, ktére ze swej
strony nie s3 objete jednym z wylaczen okre$lonych w art. 2 ust. 2 tejze dyrektywy; w przeciwnym
razie zagrozone bylyby zaréwno skuteczno$¢ (effet utile) rzeczonej dyrektywy, jak i cel okreslony w jej
motywach 1 i 7, polegajacy na ustanowieniu obszaru bez granic wewnetrznych, w ktérym zapewniony
jest swobodny przeplyw szerokiej gamy uslug.

Wreszcie, co sie tyczy kwestii, czy takie uregulowanie jest jednak wylaczone z zakresu stosowania
dyrektywy 2006/123 w $wietle jej motywu 9, Trybunal mial juz sposobno$¢ wyjasni¢, ze zgodnie ze
wspomnianym motywem — na gruncie ktérego z zakresu stosowania tejze dyrektywy wylaczone sa
w szczegolnosci ,wymogl[i] taki[e] jak [...] przepisy dotyczace uzytkowania lub zagospodarowania
terenu, planowania przestrzennego w $rodowisku miejskim i wiejskim” — rzeczona dyrektywa nie
moze mie¢ zastosowania do wymogéw, co do ktérych nie mozna uznaé, ze stwarzaja ograniczenia
w swobodzie przedsiebiorczosci ustugodawcéw w panstwach czlonkowskich oraz w swobodnym
przeplywie uslug miedzy panstwami czlonkowskimi, gdyz wymogi takie nie reguluja konkretnie
dostepu do danej dzialalnosci ustugowej lub jej wykonywania ani nie maja na nie szczegdélnego
wplywu, lecz musza by¢ przestrzegane przez uslugodawcéw w zwiazku z prowadzeniem przez nich
dzialalnosci gospodarczej, tak samo jak przez osoby dzialajace prywatnie (zob. podobnie wyrok z dnia
30 stycznia 2018 r., X i Visser, C-360/15 i C-31/16, EU:C:2018:44, pkt 123).

Wynika z tego, ze zakresem stosowania dyrektywy 2006/123 objete sa jedynie takie formalnosci
administracyjne, wymogi, a tym samym uregulowania panstw czlonkowskich, ktére reguluja
konkretnie podejmowanie lub prowadzenie dzialalnosci uslugowej badz jej podejmowanie lub
prowadzenie w ramach okreslonej kategorii ustug w rozumieniu art. 2 ust. 1 tejze dyrektywy
w zwiazku z jej art. 4 pkt 1.

W niniejszej sprawie nalezy stwierdzi¢, ze jakkolwiek celem uregulowania rozpatrywanego
w postepowaniach gltéwnych jest zapewnienie wystarczajacej podazy przystepnych cenowo mieszkan
na wynajem dlugoterminowy, wobec czego mozna uzna¢, ze uregulowanie to dotyczy uzytkowania lub
zagospodarowania terenu, a w szczegélnosci planowania przestrzennego w srodowisku miejskim, to
jednak nie ma ono zastosowania bez rozréznienia do wszystkich oséb, lecz jest skierowane konkretnie
do tych oséb, ktére zamierzaja Swiadczy¢ okreslone rodzaje uslug, takie jak ustugi polegajace na
wielokrotnym, krétkoterminowym wynajmie umeblowanych nieruchomosci mieszkalnych klientom
zatrzymujacym sie przejazdem, ktdérzy nie dokonuja w nich zameldowania (zob. analogicznie wyrok
z dnia 30 stycznia 2018 r., X i Visser, C-360/15 i C-31/16, EU:C:2018:44, pkt 124).

Jak wynika z postanowien odsyltajacych oraz z art. L. 631-7 i L. 631-7-1 A kodeksu budownictwa
i mieszkalnictwa, odptatny wynajem nieruchomosci nieumeblowanej, podobnie jak wynajem na taczny
okres ponizej czterech miesiecy rocznie nieruchomosci umeblowanej stanowiacej gléwne miejsce
zamieszkania wynajmujacego, w szczegélnosci, nie podlegaja temu uregulowaniu.

Tym samym, ze wzgledu na to, ze rzeczone uregulowanie normuje podejmowanie i prowadzenie
pewnych okreslonych form dzialalnosci polegajacej na wynajmie nieruchomosci, nie jest ono
uregulowaniem majacym kazdorazowo zastosowanie w zakresie uzytkowania lub zagospodarowania
terenu badz planowania przestrzennego w srodowisku miejskim i wiejskim, a zatem nie moze ono by¢
wylaczone z zakresu stosowania dyrektywy 2006/123.

W $wietle powyzszego na pytanie pierwsze trzeba odpowiedzie¢, ze art. 1 i 2 dyrektywy 2006/123
nalezy interpretowa¢ w ten sposob, ze dyrektywa ta ma zastosowanie do uregulowania panstwa
czlonkowskiego dotyczacego dzialalnosci polegajacej na wielokrotnym, krétkoterminowym, odptatnym
wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktérzy nie
dokonuja w nich zameldowania, wykonywanej zawodowo lub niezawodowo.

ECLIL:EU:C:2020:743 13
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W przedmiocie pytania drugiego

Poprzez pytanie drugie sad odsylajacy dazy w istocie do ustalenia, czy art. 4 dyrektywy 2006/123 nalezy
interpretowaé w ten sposéb, ze uregulowanie krajowe, ktére ustanawia wymoég uzyskania uprzedniego
zezwolenia na prowadzenie niektérych rodzajéw dziatalnosci polegajacej na wynajmie lokali
mieszkalnych, wchodzi w zakres pojecia ,systemu zezwolenn” w rozumieniu pkt 6 wspomnianego
artykulu, czy tez w ten sposdb, ze jest ono objete pojeciem ,wymogu” w rozumieniu pkt 7 tego
artykutu.

Zgodnie z art. 4 pkt 6 dyrektywy 2006/123 ,system zezwolen” oznacza kazda procedure, zgodnie
z ktora od ustugodawcy lub ustugobiorcy faktycznie wymaga sie podjecia krokéw w celu uzyskania od
wlasciwego organu formalnej lub dorozumianej decyzji dotyczacej podjecia lub prowadzenia
dzialalnosci ustugowe;j.

Z kolei art. 4 pkt 7 tejze dyrektywy definiuje pojecie ,wymogu” jako wszelkie zobowiazanie, zakaz,
warunek lub ograniczenie przewidziane w przepisach ustawowych, wykonawczych lub
administracyjnych panstw cztonkowskich lub wynikajace z orzecznictwa, praktyki administracyjnej lub
zasad stosowanych przez zrzeszenia zawodowe badz wspdlnych zasad stowarzyszen zawodowych lub
innych organizacji zawodowych, przyjetych w ramach korzystania przez nie z ich autonomii prawne;j.

»System zezwolen” w rozumieniu art. 4 pkt 6 dyrektywy 2006/123 rézni sie zatem od ,wymogu”
w rozumieniu art. 4 pkt 7 tej dyrektywy tym, ze wiaze sie¢ on z konieczno$cia podjecia przez
ustugodawce stosownych krokéw oraz wydania przez wlasciwe organy formalnej decyzji, w drodze
ktérej zezwalaja one na dzialalno$¢ owego ustugodawcy (zob. podobnie wyrok z dnia 30 stycznia
2018 r., X i Visser, C-360/15 i C-31/16, EU:C:2018:44, pkt 115).

W niniejszej sprawie z art. L. 631-7 w zwiagzku z art. L. 631-7-1 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa
wynika, ze osoby bedace wlascicielami lokalu znajdujacego sie w gminie liczacej ponad 200000
mieszkancéw, ktore zamierzaja wielokrotnie i krétkoterminowo wynajmowaé 6w lokal jako lokal
umeblowany klientom zatrzymujacym si¢ przejazdem, niedokonujacym w nim zameldowania, maja co
do zasady i pod grozba sankcji przewidzianych w art. L. 651-2 tego kodeksu obowigzek uzyskania
uprzedniego zezwolenia na zmiang¢ sposobu uzytkowania, wydawanego przez mera gminy, w ktdrej
tenze lokal sie znajduje, przy czym wydanie takiego zezwolenia moze zosta¢ uzaleznione od
rekompensaty w postaci dodatkowego, jednoczesnego przeksztalcenia w mieszkania lokali o innym
sposobie uzytkowania.

Uregulowanie to naklada zatem na osoby zamierzajace $wiadczy¢ tego rodzaju ustugi wynajmu
nieruchomosci obowigzek poddania sie procedurze, na gruncie ktérej wymaga sie od nich podjecia
krokéw w celu uzyskania od wtlasciwego organu formalnej decyzji zezwalajacej im na podjecie
i prowadzenie takiej dzialalno$ci ustugowe;j.

Rzeczone uregulowanie nalezy tym samym uznac za ustanawiajgce ,system zezwolen” w rozumieniu
art. 4 pkt 6 dyrektywy 2006/123, ktéry to system musi by¢ zgodny z wymogami zawartymi w sekcji 1
rozdziatu III tejze dyrektywy (zob. analogicznie wyrok z dnia 4 lipca 2019 r., Kirschstein, C-393/17,
EU:C:2019:563, pkt 64), nie zas za ,wymdg” w rozumieniu jej art. 4 pkt 7.

W $wietle powyzszego na pytanie drugie trzeba odpowiedzie¢, ze art. 4 dyrektywy 2006/123 nalezy
interpretowaé w ten sposéb, ze uregulowanie krajowe, ktére ustanawia wymoég uzyskania uprzedniego
zezwolenia na prowadzenie niektérych rodzajéow dzialalnosci polegajacej na wynajmie lokali
mieszkalnych, wchodzi w zakres pojecia ,systemu zezwolen”” w rozumieniu pkt 6 tego artykutu.

14 ECLIL:EU:C:2020:743
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W przedmiocie pytan od trzeciego do széstego

Uwagi wstepne

Poprzez pytania od trzeciego do szdstego sad odsylajacy dazy w istocie do ustalenia, czy sekcje 1
rozdzialu III dyrektywy 2006/123, a w szczegélnosci art. 9 ust. 1 lit. b) i art. 10 ust. 2 lit. d)—g) tejze
dyrektywy, nalezy interpretowa¢ w ten sposéb, Ze stoi ona na przeszkodzie uregulowaniu panstwa
czlonkowskiego, ktére w celu zapewnienia wystarczajacej podazy przystepnych cenowo mieszkan na
wynajem dlugoterminowy obejmuje niektére rodzaje dzialalnosci polegajacej na wielokrotnym,
krétkoterminowym, odplatnym wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych klientom zatrzymujacym
sie¢ przejazdem, niedokonujacym w nich zameldowania, systemem uprzednich zezwolen majacym
zastosowanie w pewnych gminach, ktérych organy lokalne okreslaja, w ustanowionych w rzeczonym
uregulowaniu ramach, warunki udzielania zezwoleni przewidzianych w tym systemie, uzupelniajac je
w razie potrzeby o obowigzek rekompensaty w postaci dodatkowego, jednoczesnego przeksztalcenia
w mieszkania lokali o innym sposobie uzytkowania.

W tym wzgledzie nalezy, po pierwsze, zauwazy¢, podobnie jak sad odsylajacy oraz rzecznik generalny
w pkt 70 opinii, ze rozdzial III dyrektywy 2006/123, w tym jego sekcja 1, ma zastosowanie do
okolicznosci faktycznych w postepowaniach gtéwnych.

Z utrwalonego orzecznictwa wynika bowiem, ze rozdzial ten znajduje zastosowanie nawet do sytuacji
o charakterze wylacznie wewnetrznym, to znaczy takich, ktérych wszystkie istotne elementy wystepuja
w obrebie tylko jednego panstwa czlonkowskiego (wyroki: z dnia 30 stycznia 2018 r., X i Visser,
C-360/15 i C-31/16, EU:C:2018:44, pkt 110; z dnia 4 lipca 2019 r., Komisja/Niemcy, C-377/17,
EU:C:2019:562, pkt 58; a takze z dnia 4 lipca 2019 r., Kirschstein, C-393/17, EU:C:2019:563, pkt 24).

Po drugie, z sekgcji 1 rozdzialu III dyrektywy 2006/123 wynika, ze aby krajowy system zezwolen, ze swej
natury ograniczajacy swobodne $wiadczenie rozpatrywanych ustug, byl zgodny z przewidzianymi w niej
wymogami, konieczne jest w szczegdlnosci, by spelnial on warunki okre$lone w art. 9 ust. 1 tej
dyrektywy, a mianowicie byl niedyskryminacyjny, uzasadniony nadrzednym wzgledem interesu
ogblnego i proporcjonalny, a takze by kryteria udzielania zezwolenn przewidzianych w tym systemie
odpowiadaly art. 10 ust. 2 tejze dyrektywy, a mianowicie byly niedyskryminacyjne, uzasadnione
nadrzednym wzgledem interesu ogélnego, proporcjonalne do owego celu zwigzanego z interesem
ogblnym, jasne i jednoznaczne, obiektywne, podane z wyprzedzeniem do publicznej wiadomosci oraz
przejrzyste i fatwo dostepne.

Z powyzszego wynika, ze ocena zgodnosci uregulowania panstwa cztonkowskiego, ustanawiajacego taki
system zezwolen, ze wskazanymi w poprzednim punkcie wyroku dwoma artykulami, ktére okreslaja
jasne, precyzyjne i bezwarunkowe obowiazki, nadajace rzeczonym przepisom bezposrednia skutecznosc
(zob. analogicznie w odniesieniu do art. 15 dyrektywy 2006/123 wyrok z dnia 30 stycznia 2018 r.,
X i Visser, C-360/15 i C-31/16, EU:C:2018:44, pkt 130), wymaga zbadania, odrebnie i sukcesywnie,
w pierwszym rzedzie tego, czy samo ustanowienie rzeczonego systemu jest uzasadnione, a nastepnie
kryteriéw udzielenia zezwolen przewidzianych w tymze systemie.

Co sie tyczy uregulowania panstwa czlonkowskiego, w drodze ktérego ustawodawca krajowy naklada
na pewne organy lokalne obowigzek wdrozenia ,systemu zezwolen” w rozumieniu art. 4 pkt 6
dyrektywy 2006/123 poprzez ustanowienie warunkéw wydawania zezwolen przewidzianych w tym
systemie, do sadéw krajowych nalezy, po pierwsze, dokonanie oceny zgodnosci zastosowania przez
ustawodawce krajowego takiego rozwiazania z art. 9 tej dyrektywy oraz, po drugie, zbadanie, czy
kryteria okre$lone przez rzeczonego ustawodawce, regulujace udzielanie tych zezwolen przez organy
lokalne, a takze ich rzeczywiste wdrozenie przez organy lokalne, ktérych przepisy stanowia przedmiot
niniejszego sporu, sa zgodne z wymogami przewidzianymi w art. 10 tejze dyrektywy.
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W rozpatrywanej sprawie sad odsylajacy zwraca sie do Trybunalu o dokonanie wykladni art. 9 i art. 10
ust. 2 dyrektywy 2006/123 nie w odniesieniu do przepiséw przyjetych przez miasto Paryz, lecz
wylacznie w odniesieniu do uregulowania krajowego wynikajacego z art. L. 631-7 i L. 631-7-1 kodeksu
budownictwa i mieszkalnictwa, nakladajacego na pewne organy lokalne obowiazek przyjecia systemu
zezwolen na rozpatrywana dzialalno$¢ uslugowa i okreslajacego warunki udzielania przez owe organy
zezwolen przewidzianych w tym systemie.

W $wietle powyzszego nalezy zatem w pierwszej kolejnosci udzieli¢c odpowiedzi na pytania trzecie
i czwarte, dotyczace zgodnosci z art. 9 dyrektywy 2006/123 uregulowania krajowego nakladajacego na
pewne organy lokalne obowigzek wdrozenia systemu uprzednich zezwolen na rozpatrywana dzialalnos¢
ustugows, a w drugiej kolejnosci — na pytania pigte i szdste, dotyczace zgodnosci z art. 10 tejze
dyrektywy kryteriéw okreslonych w tym uregulowaniu, regulujacych warunki wydawania przez
wspomniane organy lokalne zezwolen przewidzianych w tym systemie.

W przedmiocie pytan trzeciego i czwartego

Poprzez pytania trzecie i czwarte, ktére nalezy rozpatrzy¢ facznie, sad odsylajacy dazy w istocie do
ustalenia, czy art. 9 ust. 1 lit. b) i ¢) dyrektywy 2006/123 nalezy interpretowa w ten sposéb, ze
uregulowanie krajowe, ktére w celu zapewnienia wystarczajacej podazy przystepnych cenowo mieszkan
na wynajem dlugoterminowy obejmuje niektére rodzaje dzialalnosci polegajacej na wielokrotnym,
krétkoterminowym, odplatnym wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych klientom zatrzymujacym
sie przejazdem, niedokonujagcym w nich zameldowania, systemem uprzednich zezwolen majacym
zastosowanie w pewnych gminach, w ktérych napiecie w zakresie czynszéw jest szczegélnie wyrazne,
jest uzasadnione nadrzednym wzgledem interesu ogdlnego zwigzanym z przeciwdzialaniem
problemowi niedoboru mieszkan na wynajem oraz proporcjonalne do zamierzonego celu.

Na podstawie art. 9 ust. 1 dyrektywy 2006/123 panstwa czlonkowskie moga uzalezni¢ podejmowanie
lub prowadzenie dzialalnosci ustugowej od systemu zezwolen jedynie pod warunkiem, Ze system ten
jest niedyskryminacyjny w stosunku do danego ustugodawcy i uzasadniony nadrzednym wzgledem
interesu ogdlnego, a celu owego systemu nie mozna osiagna¢ za pomoca mniej restrykcyjnych
$rodkéw, w szczegdlnosci z uwagi na to, iz kontrola nastepcza miataby miejsce zbyt pdzno, by odnies¢
rzeczywisty skutek.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, Ze pytania trzecie i czwarte dotycza wylacznie warunkéw drugiego
i trzeciego przewidzianych w art. 9 ust. 1 lit. b) i ¢) dyrektywy 2006/123.

Co sie tyczy, w pierwszej kolejnosci, warunku okreslonego we wspomnianym art. 9 ust. 1 lit. b),
z wnioskéw o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym wynika, ze celem art. L. 631-7 kodeksu
budownictwa i mieszkalnictwa jest ustanowienie mechanizmu przeciwdziatania problemowi niedoboru
mieszkan na wynajem, by zaradzi¢ pogarszaniu si¢ warunkéw dostepu do mieszkan i wzmaganiu sie
napiecia na rynkach nieruchomosci, w szczegdélnosci poprzez uregulowanie niewydolnosci rynku,
chroni¢ wlascicieli i lokatoréw oraz umozliwi¢ zwigkszenie podazy mieszkan na warunkach
zapewniajacych rownowage terytorialng, poniewaz mieszkanie jest dobrem pierwszej potrzeby, a prawo
do godnych warunkéw mieszkaniowych stanowi cel chroniony przez francuska konstytucje.

Otéz, cel taki jak ten, ktéremu stuzy omawiane uregulowanie krajowe, stanowi nadrzedny wzglad
interesu ogdlnego w rozumieniu prawa Unii, a w szczegélnosci dyrektywy 2006/123.

Artykut 4 pkt 8 dyrektywy 2006/123 przewiduje bowiem, ze nadrzedne wzgledy interesu ogdlnego, na
ktéore panstwa czlonkowskie moga sie powolaé, to wzgledy uznane za takie w orzecznictwie
Trybunalu, obejmujace w szczegdlnosci wzgledy dotyczace ochrony $rodowiska miejskiego (wyrok
z dnia 30 stycznia 2018 r., X i Visser, C-360/15 i C-31/16, EU:C:2018:44, pkt 135), a takze cele polityki
spolecznej.
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Co wiecej, Trybunal uznat juz, Ze wymogi zwigzane z polityka mieszkalnictwa socjalnego, majgce na
celu zwalczanie presji rynku nieruchomosci, zwlaszcza gdy na danym rynku wystepuje strukturalny
niedob6r mieszkan i szczegdlnie wysokie zageszczenie ludnosci, moga stanowi¢ nadrzedne wzgledy
interesu ogolnego (zob. podobnie w szczegélno$ci wyroki: z dnia 1 pazdziernika 2009 r.,
Woningstichting Sint Servatius, C-567/07, EU:C:2009:593, pkt 30; a takze z dnia 8 maja 2013 r., Libert
iin, C-197/11 i C-203/11, EU:C:2013:288, pkt 50-52).

W zwiazku z tym, zwazywszy na informacje przedstawione przez sad odsylajacy oraz przekazana
Trybunalowi przez rzad francuski i potwierdzona przez miasto Paryz analize, w ktdrej wykazano, ze
dzialalno$¢ polegajaca na krétkoterminowym wynajmie umeblowanych lokali wywotuje znaczace
skutki inflacyjne dla poziomu czynszow w szczegélnos$ci w Paryzu, ale rowniez w innych miastach
francuskich, zwlaszcza gdy wynajmujacy oferuja wynajem dwoch lub wiekszej liczby catych mieszkan
badZ jednego calego mieszkania przez okres przekraczajacy 120 dni w roku, nalezy stwierdzi¢, ze
uregulowanie takie jak rozpatrywane w postepowaniach gléwnych jest uzasadnione nadrzednym
wzgledem interesu ogélnego.

Co sie tyczy, w drugiej kolejnosci, warunku okre$lonego w art. 9 ust. 1 lit. ¢) dyrektywy 2006/123,
z rozpatrywanych facznie art. L. 631-7 i L. 631-7-1 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa wynika
zasadniczo, ze w gminach francuskich liczacych ponad 200000 mieszkancéw oraz w gminach
znajdujacych sie w trzech departamentach sasiadujacych z Paryzem dzialalno$¢ polegajaca na
wielokrotnym, krétkoterminowym wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych klientom
zatrzymujacym sie przejazdem, ktdérzy nie dokonuja w nich zameldowania, wymaga, z pewnymi
wyjatkami, zezwolenia na zmiane sposobu uzytkowania wydawanego przez mera gminy, w ktérej dana
nieruchomo$¢ sie znajduje.

Takie uregulowanie krajowe jest przede wszystkim przedmiotowo ograniczone do okreslonej
dzialalnosci polegajacej na wynajmie nieruchomosci mieszkaniowych.

Zgodnie z art. L. 631-7-1 A kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa wspomniane uregulowanie
podobnie wylacza ze swego zakresu stosowania lokale stanowigce gléwne miejsce zamieszkania
wynajmujacego, poniewaz — w braku potrzeby ustanowienia przez rzeczonego wynajmujacego
gléwnego miejsca zamieszkania w innym miejscu — wynajem takich lokali nie ma wplywu na rynek
wynajmu dlugoterminowego.

Nastepnie, owo uregulowanie ustanawia system zezwolen, ktéry nie jest ogélnie obowiazujacy, lecz ma
zawezony zakres geograficzny, obejmujacy ograniczona liczbe gesto zaludnionych gmin, ktérych rynki
wynajmu lokali mieszkalnych — jak wynika z wielu dokumentéw przedstawionych Trybunalowi przez
rzad francuski, w tym analizy wspomnianej w pkt 69 niniejszego wyroku — doznaja napie¢ w wyniku
rozpowszechniania si¢  wielokrotnego, krétkoterminowego wynajmu umeblowanych lokali
mieszkalnych klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktérzy nie dokonuja w nich zameldowania.

Wreszcie, jak podnosi miasto Paryz w uwagach na pi$mie, zastosowanie systemu zgloszenia
uzupelnionego o sankcje nie zapewniloby skutecznej realizacji celu polegajacego na przeciwdzialaniu
problemowi niedoboru mieszkai na wynajem dlugoterminowy. Tego rodzaju system, ktéry
upowaznialby organy lokalne do podjecia dzialan dopiero ex post, nie umozliwilby bowiem
natychmiastowego i skutecznego zahamowania szybko postepujacego procesu przeksztalcen, ktéry
wywoluje 6w niedobdr.

W $wietle powyzszego na pytania trzecie i czwarte trzeba odpowiedzie¢, ze art. 9 ust. 1 lit. b) i ¢)
dyrektywy 2006/123 nalezy interpretowaé w ten sposob, ze uregulowanie krajowe, ktére w celu
zapewnienia wystarczajacej podazy przystepnych cenowo mieszkann na wynajem dlugoterminowy
obejmuje niektére rodzaje dzialalnosci polegajacej na wielokrotnym, krétkoterminowym, odptatnym
wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych klientom zatrzymujacym sie przejazdem, niedokonujacym
w nich zameldowania, systemem uprzednich zezwolen majacym zastosowanie w pewnych gminach,

ECLIL:EU:C:2020:743 17



76

77

78

79

80

WYROK Z DNIA 22.9.2020 R. — SPRAWY POLACZONE C-724/18 1 C-727/18
CALI APARTMENTS

w ktérych napiecie w zakresie czynszéw jest szczegdlnie wyrazne, jest uzasadnione nadrzednym
wzgledem interesu ogdlnego zwiazanym z przeciwdzialaniem problemowi niedoboru mieszkan na
wynajem oraz proporcjonalne do zamierzonego celu, poniewaz celu tego nie mozna osiagnaé za
pomoca mniej restrykcyjnych $rodkéw, w szczegélnosci z uwagi na to, iz kontrola nastepcza mialaby
miejsce zbyt pézno, by odnie$¢ rzeczywisty skutek.

W przedmiocie pytan pigtego i szostego

Poprzez pytania piate i szdste, ktére nalezy rozpatrzy¢ lacznie, sad odsylajacy dazy w istocie do
ustalenia, czy art. 10 ust. 2 dyrektywy 2006/123 nalezy interpretowaé w ten sposéb, ze stoi on na
przeszkodzie uregulowaniu krajowemu, ktére ustanawia system uzalezniajacy prowadzenie niektérych
rodzajow dzialalnosci polegajacej na odplatnym wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych od
uzyskania uprzedniego zezwolenia, opiera sie na kryteriach zwiazanych z wynajmowaniem danego
lokalu ,wielokrotnie, krétkoterminowo, klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktérzy nie dokonuja
w nim zameldowania”, oraz przyznaje organom lokalnym uprawnienie do okreslenia, w ustanowionych
w tym uregulowaniu ramach, warunkéw udzielania zezwolenn przewidzianych w owym systemie
w $wietle celéw zrdéznicowania spolecznego, z uwzglednieniem charakterystyki lokalnych rynkéw
mieszkaniowych i koniecznosci niepoglebiania problemu niedoboru mieszkan, z mozliwo$cia
uzupelnienia ich w razie potrzeby o obowiazek rekompensaty w postaci dodatkowego, jednoczesnego
przeksztalcenia w mieszkania lokali o innym sposobie uzytkowania.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 dyrektywy 2006/123, systemy zezwolen, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 tejze
dyrektywy, musza opiera¢ sie na kryteriach wykluczajacych mozliwo$¢ korzystania przez wlasciwe
organy z przyznanego im uznania w sposéb arbitralny. Stosownie do art. 10 ust. 2 wspomnianej
dyrektywy kryteria te musza by¢ w szczegélnosci uzasadnione nadrzednym wzgledem interesu
ogoblnego, proporcjonalne do owego celu zwiazanego z interesem ogdélnym, jasne i jednoznaczne,
obiektywne, podane z wyprzedzeniem do publicznej wiadomosci oraz przejrzyste i tatwo dostepne.

W tym wzgledzie trzeba przypomnie¢, ze o ile ostatecznie to do sadu krajowego, ktéry jest wytacznie
wlasciwy do oceny okolicznosci faktycznych i dokonania wykladni prawa krajowego, nalezy ustalenie,
czy w niniejszej sprawie spelnione sa te wymogi, o tyle Trybunal, do ktérego zwrécono sie
o dostarczenie sadowi krajowemu uzytecznej odpowiedzi w ramach odeslania prejudycjalnego, jest
wlasciwy do udzielenia wskazéwek na podstawie akt sprawy w postepowaniu gléwnym, a takze uwag,
ktére zostaly mu przedstawione ustnie i na pi$émie, tak aby umozliwi¢ sadowi krajowemu wydanie
rozstrzygniecia w sprawie (zob. podobnie wyrok z dnia 6 marca 2018 r., SEGRO i Horvath, C-52/16
i C-113/16, EU:C:2018:157, pkt 79).

Majac to na uwadze, co sie tyczy, w pierwszej kolejnosci, okreslonego w art. 10 ust. 2 lit. b) dyrektywy
2006/123 wymogu, by kryteria udzielenia zezwoleni byly uzasadnione nadrzednym wzgledem interesu
ogdlnego, trzeba stwierdzi¢, ze kryteria ustanowione w uregulowaniu takim jak wskazane w pkt 76
niniejszego wyroku — ze wzgledu na to, ze reguluja one zasady okreslania na szczeblu lokalnym
warunkow udzielania zezwolent przewidzianych w przyjetym na szczeblu krajowym systemie, ktdry jest
uzasadniony takim wzgledem, jak wynika to z pkt 65-69 niniejszego wyroku — nalezy co do zasady
uznac za uzasadnione tymze wzgledem.

Dotyczy to zwlaszcza sytuacji, w ktorej — tak jak w art. L. 631-7-1 kodeksu budownictwa
i mieszkalnictwa — ustawodawca krajowy ustanowil wymog, by organy lokalne kierowaly sie takim
wzgledem przy konkretnym wdrazaniu uregulowania krajowego, kladac nacisk na cel zwigzany
z zapewnieniem zréznicowania spolecznego, na potrzebe uwzglednienia przy owym wdrazaniu
charakterystyki rynkéw lokali mieszkalnych, a takze na konieczno$¢ niepoglebiania problemu
niedoboru mieszkan.

18 ECLIL:EU:C:2020:743



81

82

83

84

85

86

87

88

WYROK Z DNIA 22.9.2020 R. — SPRAWY POLACZONE C-724/18 1 C-727/18
CALI APARTMENTS

Co sie tyczy, w drugiej kolejnosci, wymogu proporcjonalnosci, okreslonego w art. 10 ust. 2 lit. c)
dyrektywy 2006/123, z postanowienn odsylajacych, uzupelnionych o zgodne w swej tre$ci uwagi na
pi$mie przedstawione przez strony i innych uczestnikdw niniejszego postepowania, wynika, ze
zasadniczo dyskusja dotyczy przyznanego przedmiotowym gminom francuskim w art. L. 631-7-1
kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa uprawnienia do uzupelnienia wymogu uzyskania uprzedniego
zezwolenia, o ktérym mowa w art. L. 631-7 tego kodeksu, o obowiazek rekompensaty w postaci
dodatkowego, jednoczesnego przeksztalcenia w mieszkania lokali o innym sposobie uzytkowania,
ktérego wymiar okresla rada gminy.

W tym wzgledzie nalezy na wstepie zauwazy¢, ze takie uregulowanie pozwala zapewni¢ dostosowanie
systemu zezwolen, jaki ustanawia, do szczegélnej sytuacji kazdej z przedmiotowych gmin,
w odniesieniu do ktdrej jej organy lokalne dysponuja najwieksza wiedza.

Uregulowanie to przyznaje bowiem tymze organom lokalnym uprawnienie do okreslenia warunkéw
wydawania zezwolenn przewidzianych w tym systemie. W szczegdlnosci art. L. 631-7-1 kodeksu
budownictwa i mieszkalnictwa umozliwia im uzaleznienie wydania uprzedniego zezwolenia od
obowiazku rekompensaty, cho¢ ich do tego nie zobowiazuje, przewidujac jednocze$nie, po pierwsze, ze
organy lokalne, ktére zdecyduja sie ustanowi¢ taki obowiazek, zapewniaja, by byt on §cisle dostosowany
nie tyle do konkretnej sytuacji danej gminy traktowanej jako calos¢, ile do sytuacji kazdej dzielnicy lub,
w stosownych przypadkach, kazdego okregu danej gminy, a po drugie, Zze wymiar owej rekompensaty
jest ustalany w $wietle celu zwiazanego z zapewnieniem zrdéznicowania spolecznego oraz
z uwzglednieniem, w szczegélnosci, charakterystyki rynkow lokali mieszkalnych i konieczno$ci
niepoglebiania problemu niedoboru mieszkan.

Jak zauwazyl rzecznik generalny w pkt 133 opinii, ustanowienie takiego obowiazku rekompensaty — na
ktére uregulowanie krajowe w ten sposéb zezwala gminom podlegajacym szczegélnej presji rynku
nieruchomosci wynikajacej ze znacznego wzrostu ogétu powierzchni nieruchomosci wykorzystywanej
na wynajem umeblowanych lokali mieszkalnych klientom zatrzymujacym sie przejazdem ze szkoda dla
dlugoterminowego wynajmu lokali mieszkalnych klientom ustanawiajacym w nich miejsce
zamieszkania — jest zasadniczo instrumentem odpowiednim do osiggniecia celéw zwiazanych
z zapewnieniem na ich terytorium zréznicowania spolecznego w zakresie mieszkalnictwa,
wystarczajacej podazy mieszkan oraz utrzymania czynszéw na przystepnym poziomie.

Jest tak w szczegdlnosci w sytuacji, gdy przedmiotowy obowiazek rekompensaty przyczynia sie do
utrzymania ogélu powierzchni lokali mieszkalnych na rynku wynajmu dlugoterminowego na
przynajmniej stalym poziomie i tym samym sluzy celowi polegajacemu na utrzymaniu przystepnych
cen na owym rynku poprzez przeciwdzialanie inflacji w zakresie czynszéw, jak podnidst rzad francuski
na rozprawie przed Trybunatem.

Jednakze przyznane odno$nym organom lokalnym przez uregulowanie krajowe — ktére przewiduje juz
system uprzednich zezwolenn — uprawnienie do ustanowienia obowiazku rekompensaty takiego jak ten,
o ktérym mowa w pkt 81 niniejszego wyroku, nie moze wykracza¢ poza to, co jest niezbedne do
osiagniecia wspomnianego celu.

Dokonanie tej oceny wymaga zbadania przez sad krajowy przede wszystkim tego, czy w $wietle
wszystkich informacji, jakie posiada, uprawnienie to rzeczywiscie przyczynia si¢ do rozwiazania
problemu niedoboru mieszkan na wynajem dlugoterminowy, stwierdzonego na odnosnych obszarach.

W tym celu szczegdlnie znaczenie beda mialy badania i inne obiektywne analizy wykazujace, ze
obowigzek rekompensaty pozwala organom lokalnym podja¢ skuteczne dzialania w sytuacji, w ktdrej
popyt na lokale wykorzystywane jako stale miejsce zamieszkania oferowane na akceptowalnych
warunkach ekonomicznych nie moze zosta¢ zaspokojony zwtlaszcza ze wzgledu na rozpowszechnianie
sie wielokrotnego, krétkoterminowego wynajmu umeblowanych lokali mieszkalnych klientom
zatrzymujacym sie przejazdem, ktérzy nie dokonuja w nich zameldowania.
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Nastepnie, sad krajowy powinien upewni¢ sie, czy przyznane odnos$nym organom lokalnym przez
uregulowanie krajowe rozpatrywane w postepowaniach gtéwnych uprawnienie do okreslenia wymiaru
obowigzku rekompensaty, ktéry organy te zdecydowaly sie ustanowi¢, jest nie tylko dostosowane do
sytuacji rynkéw wynajmu przedmiotowych gmin, lecz takze zgodne z prowadzeniem dziatalnosci
polegajacej na wielokrotnym, kréotkoterminowym wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych
klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktérzy nie dokonuja w nich zameldowania.

Jesli chodzi, po pierwsze, o dostosowanie tego wymiaru do sytuacji rynkéw wynajmu przedmiotowych
gmin, uprawnienie to stanowi wyrazng wskazéwke przemawiajaca za tym, ze obowiazek rekompensaty,
na ktérego ustanowienie zezwala uregulowanie krajowe rozpatrywane w postepowaniach gltéwnych,
spelnia przestanke adekwatnosci, pod warunkiem ze skorzystanie z tego uprawnienia jest uzaleznione
od uwzglednienia obiektywnego zréznicowania sytuacji poszczegélnych obszaréw, ktérych to dotyczy,
a tym samym pozwala na wziecie pod uwage szczegdlnych okolicznosci dotyczacych kazdej gminy,
wzglednie kazdej jej dzielnicy lub kazdego jej okregu.

Jesli chodzi, po drugie, o zgodno$¢ wymiaru obowigzku rekompensaty, ktérego ustanowienie jest w ten
spos6b dopuszczone, z prowadzeniem dzialalnosci polegajacej na wielokrotnym, krétkoterminowym
wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktérzy nie
dokonuja w nich zameldowania, oceny tejze zgodnosci nalezy dokona¢ zwtlaszcza z uwzglednieniem
zwykle wystepujacej ponadprzecietnej rentownosci tej dzialalno$ci w stosunku do wynajmu lokali
wykorzystywanych jako stale miejsce zamieszkania.

Ponadto, nalezy zauwazy¢, ze obowiazek rekompensaty, ktéry odnosny organ lokalny zdecydowat sie
ustanowi¢, co do zasady nie pozbawia wlasciciela nieruchomosci na wynajem mozliwosci pobierania
z niej pozytkdw, poniewaz na ogdét moze on wynajaé te nieruchomos¢ nie jako umeblowany lokal do
uzytku klientéw zatrzymujacych sie przejazdem, a jako lokal do uzytku klientéw ustanawiajacych
w nim miejsce zamieszkania, co jest wprawdzie dzialalno$cia mniej rentownag, lecz nieobjeta rzeczonym
obowigzkiem.

Wreszcie, sad krajowy powinien wzia¢ pod uwage praktyczne uwarunkowania umozliwiajace spetnienie
obowiazku rekompensaty w przedmiotowej miejscowosci.

W szczegélnosci sad ten powinien uwzgledni¢ okolicznos$é, ze éw obowiazek mozna spelni¢ nie tylko
w drodze przeksztalcenia w mieszkania nalezacych do danej osoby lokali o innym sposobie
uzytkowania, lecz réwniez w drodze zastosowania innych mechanizméw rekompensaty, takich jak
w szczeg6lnosci nabycie przez te osobe praw od innych wlascicieli, co pozwala przyczyni¢ sie do
utrzymania zasobu mieszkan na pobyt dlugoterminowy. Mechanizmy te musza wszakze odpowiada¢
racjonalnym, przejrzystym i fatwo dostepnym warunkom rynkowym.

Co sie tyczy, w trzeciej kolejnosci, wymogéw jasnosci, jednoznaczno$ci i obiektywnosci, o ktérych
mowa w art. 10 ust. 2 lit. d) i e) dyrektywy 2006/123 i ktérych dotycza pytania prejudycjalne piate
i szdste, z postanowien odsylajacych oraz dyskusji przed Trybunatem wynika, ze Cali Apartments i HX
zasadniczo podnosza przeciwko rozpatrywanemu w postepowaniach gléwnych uregulowaniu
krajowemu argument, Ze opiera si¢ ono na niejednoznacznym i trudnym do zrozumienia pojeciu
zawartym w art. L. 631-7 kodeksu budownictwa i mieszkalnictwa, mianowicie pojeciu ,wielokrotnego,
krétkoterminowego wynajmu umeblowanego lokalu mieszkalnego klientom zatrzymujacym sie
przejazdem, ktérzy nie dokonuja w nim zameldowania”.

W tym wzgledzie Trybunal mial juz sposobno$¢ wyjasni¢, ze wymogi jasnosci i jednoznacznosci,
o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 lit. d) dyrektywy 2006/123, odnosza si¢ do koniecznosci uczynienia
warunkoéw zezwolenia tatwo zrozumialymi dla kazdego, przy zachowaniu troski o unikniecie wszelkiej
niejednoznacznoéci w ich sformufowaniu (wyrok z dnia 26 wrzesnia 2018 r., Van Gennip i in,
C-137/17, EU:C:2018:771, pkt 85). Jesli chodzi o wymég obiektywnosci ustanowiony w art. 10 ust. 2
lit. e) tejze dyrektywy, jego celem jest to, by wnioski o udzielenie zezwolenia oceniano na podstawie
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ich wlasnej wartosci merytorycznej, tak by zapewni¢ wnioskodawcom, ze ich wniosek zostanie
rozpatrzony obiektywnie i bezstronnie, jak zreszta wymaga tego art. 13 ust. 1 wspomnianej dyrektywy
(zob. analogicznie wyrok z dnia 1 czerwca 1999 r., Konle, C-302/97, EU:C:1999:271, pkt 44).

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze art. 10 ust. 7 oraz motywy 59 i 60 dyrektywy 2006/123 stanowia, iz
dyrektywa ta, a w szczegdlnosci jej art. 10, nie narusza podzialu kompetencji na szczeblu lokalnym lub
regionalnym pomiedzy wydajacymi zezwolenia organami panstwa czltonkowskiego.

I tak, jesli chodzi o uregulowanie krajowe takie jak rozpatrywane w postepowaniach gtéwnych, ktére
ustanawia znajdujacy zastosowanie w pewnych gminach system uprzednich zezwolen w odniesieniu do
dzialalnosci polegajacej na ,wielokrotnym, krétkoterminowym wynajmie umeblowanego lokalu
mieszkalnego klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktdérzy nie dokonuja w nim zameldowania”,
przyznajac jednocze$nie odno$nym organom lokalnym uprawnienie do okreslenia warunkéw
wydawania wymaganych zezwolen, ustanowienia obowiazku rekompensaty i — w takim wypadku —
okreslenia wymiaru tego obowiazku z uwzglednieniem, w szczegdlnosci, charakterystyki rynkéw lokali
mieszkalnych i koniecznosci niepoglebiania problemu niedoboru mieszkan, okoliczno$¢, ze rzeczone
uregulowanie krajowe nie definiuje tego pojecia, w szczegdélnos$ci poprzez okreslenie progéw
liczbowych, nie stanowi sama w sobie elementu pozwalajacego wykazaé naruszenie wymogdw jasnosci,
jednoznacznosci i obiektywnosci ustanowionych w art. 10 ust. 2 lit. d) i e) dyrektywy 2006/123.

Na potrzeby tego przepisu nalezy jednakze zweryfikowac,

czy — w braku wystarczajacych wskazéwek w uregulowaniu krajowym - odno$ne organy lokalne
okreslity tre$¢ rozpatrywanego pojecia w sposéb jasny, jednoznaczny i obiektywny, tak aby jego
zrozumienie nie budzilo watpliwosci odnosnie do zakresu stosowania tak ustanowionych przez
wspomniane organy lokalne warunkéw i obowiazkéw oraz aby organy te nie mogly stosowaé owego
pojecia w sposéb arbitralny.

Weryfikacja ta ma zasadnicze znaczenie, zwazywszy zwlaszcza na to, Zze kwestia jasnosci
rozpatrywanego pojecia pojawia si¢ w ramach postgpowania, do ktérego powinna mie¢ zastosowanie
zasada ustawowej okreslonosci czynéw zabronionych i kar, stanowiaca ogélna zasade prawa Unii
(wyrok z dnia 3 maja 2007 r., Advocaten voor de Wereld, C-303/05, EU:C:2007:261, pkt 49).

Sad odsylajacy zastanawia si¢ réwniez nad tym, czy art. L. 631-7-1 kodeksu budownictwa
i mieszkalnictwa jest wystarczajaco jasny i obiektywny w zakresie, w jakim przewiduje on, ze warunki,
na jakich wydawane sa zezwolenia i ustalane sa rekompensaty w danej dzielnicy lub, w stosownych
przypadkach, w danym okregu, okresla sie¢ w $wietle celéw zréznicowania spolecznego, zwtlaszcza
z uwzglednieniem charakterystyki rynkéw lokali mieszkalnych i konieczno$ci niepoglebiania problemu
niedoboru mieszkan.

W tym wzgledzie nalezy zauwazy¢, ze okoliczno$é, iz ustawodawca krajowy ogranicza sie¢ do
uregulowania zasad okre$lania przez organ lokalny warunkéw udzielania przewidzianych w systemie
zezwolen poprzez odestanie do celéw, ktére organ ten powinien uwzgledni¢, nie moze co do zasady
prowadzi¢ do uznania, ze warunki te sa niewystarczajaco jasne i obiektywne, zwlaszcza jesli
rozpatrywane uregulowanie krajowe nie tylko okresla zamierzenia, jakie odnosne organy lokalne
powinny realizowad, lecz wskazuje réwniez obiektywne elementy, na podstawie ktérych organy te
powinny okresla¢ rzeczone warunki udzielenia zezwolen.

Z zastrzezeniem dokonania oceny przez sad odsylajacy tego rodzaju warunki cechuja sie bowiem
wystarczajaca precyzja i jasnoscia oraz moga pozwoli¢ zapobiec wszelkiemu ryzyku arbitralnosci przy
ich wdrazaniu.

W czwartej i ostatniej kolejnosci, co sie tyczy wymogdéw uprzedniego podania do publicznej

wiadomosci, przejrzysto$ci i tatwej dostepnosci warunkéw udzielania zezwolen, o ktérych mowa
w art. 10 ust. 2 lit. f) i g) dyrektywy 2006/123 i ktérych dotyczy szoéste pytanie prejudycjalne,
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z postanowien odsylajacych wynika, ze Cali Apartments i HX podnosza przeciwko rozpatrywanemu
w postepowaniach gléwnych uregulowaniu krajowemu argument, ze nie spelnia ono rzeczonych
wymogéw ze wzgledu na to, iz warunki wydawania wspomnianych zezwoledn oraz wymiar
rekompensaty okresla nie ustawa, lecz rada kazdej z przedmiotowych gmin.

Jednakze zwazywszy na to, co zauwazono w pkt 97 niniejszego wyroku, w konteksécie normatywnym
opisanym w pkt 98 tegoz wyroku, nalezy na potrzeby art. 10 ust. 2 lit. f) i g) dyrektywy 2006/123
zweryfikowaé, czy kazdy wtlasciciel, ktéry zamierza wynajmowaé umeblowany lokal mieszkalny
klientom zatrzymujacym sie przejazdem, niedokonujacym w nim zameldowania, jest w stanie w pelni
zapozna¢ sie z warunkami wydawania zezwolen i ewentualnym obowiazkiem rekompensaty,
okreslonymi przez odno$ne organy lokalne, zanim podejmie rozpatrywana dziatalnos¢ polegajaca na
wynajmie.

W tym wzgledzie sad odsylajacy wskazuje, ze zgodnie z art. L. 2121-25 ogdlnego kodeksu jednostek
samorzadu terytorialnego protokoly posiedzen rady gminy wywiesza si¢ w merostwie i publikuje na
stronie internetowej danej gminy.

Taki sposéb ogloszenia wystarcza, aby spelni¢ wymogi uprzedniego podania do publicznej wiadomosci,
przejrzystosci i latwej dostepnosci okre$lone w art. 10 ust. 2 lit. f) i g) dyrektywy 2006/123, poniewaz
umozliwia on kazdej zainteresowanej osobie niezwloczne zapoznanie si¢ z uregulowaniem mogacym
mie¢ wplyw na podjecie lub prowadzenie danej dziatalnosci.

W $wietle powyzszego na pytania piate i szdste trzeba odpowiedzie¢, ze art. 10 ust. 2 dyrektywy
2006/123 nalezy interpretowaé w ten sposéb, ze nie stoi on na przeszkodzie uregulowaniu krajowemu,
ktore ustanawia system uzalezniajacy prowadzenie niektérych rodzajéow dzialalnosci polegajacej na
odpfatnym wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych od uzyskania uprzedniego zezwolenia, opiera
sie¢ na kryteriach zwigzanych z wynajmowaniem danego lokalu ,wielokrotnie, krétkoterminowo,
klientom zatrzymujacym sie przejazdem, ktérzy nie dokonuja w nim zameldowania”, oraz przyznaje
organom lokalnym uprawnienie do okreslenia, w ustanowionych w tym uregulowaniu ramach,
warunkow udzielania zezwolenn przewidzianych w owym systemie w $wietle celéw zréznicowania
spolecznego, z uwzglednieniem charakterystyki lokalnych rynkéw mieszkaniowych i koniecznosci
niepoglebiania problemu niedoboru mieszkan, z mozliwoscia uzupelnienia ich w razie potrzeby
o obowigzek rekompensaty w postaci dodatkowego, jednoczesnego przeksztalcenia w mieszkania lokali
o innym sposobie uzytkowania, o ile rzeczone warunki udzielania zezwolen sa zgodne z wymogami
ustanowionymi we wspomnianym przepisie, a rzeczony obowiazek moze zostaé spelniony
w warunkach przejrzystosci i fatwej dostepnosci.

W przedmiocie kosztow

Dla stron w postepowaniach gléwnych niniejsze postepowanie ma charakter incydentalny, dotyczy
bowiem kwestii podniesionych przed sadem odsylajacym, do niego zatem nalezy rozstrzygniecie
o kosztach. Koszty poniesione w zwiazku z przedstawieniem uwag Trybunalowi, inne niz koszty stron
w postepowaniach gléwnych, nie podlegaja zwrotowi.

Z powyzszych wzgledéw Trybunatl (wielka izba) orzeka, co nastepuje:

1) Artykuly 1 i 2 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia
2006 r. dotyczacej uslug na rynku wewnetrznym nalezy interpretowa¢ w ten sposob, ze
dyrektywa ta ma zastosowanie do uregulowania panstwa czlonkowskiego dotyczacego
dzialalno$ci polegajacej na wielokrotnym, krotkoterminowym, odplatnym wynajmie
umeblowanych lokali mieszkalnych klientom zatrzymujacym si¢ przejazdem, ktérzy nie
dokonuja w nich zameldowania, wykonywanej zawodowo lub niezawodowo.
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Artykul 4 dyrektywy 2006/123 nalezy interpretowa¢ w ten sposdéb, ze uregulowanie krajowe,
ktore ustanawia wymoég uzyskania uprzedniego zezwolenia na prowadzenie niektorych
rodzajow dzialalnosci polegajacej na wynajmie lokali mieszkalnych, wchodzi w zakres pojecia
»Systemu zezwolen” w rozumieniu pkt 6 tego artykulu.

Artykul 9 wust. 1 lit. b) i ¢) dyrektywy 2006/123 nalezy interpretowa¢ w ten sposob, zZe
uregulowanie krajowe, ktore w celu zapewnienia wystarczajacej podazy przystepnych cenowo
mieszkan na wynajem dlugoterminowy obejmuje niektore rodzaje dzialalnosci polegajacej na
wielokrotnym, kréotkoterminowym, odplatnym wynajmie umeblowanych lokali mieszkalnych
klientom zatrzymujacym si¢ przejazdem, niedokonujacym w nich zameldowania, systemem
uprzednich zezwolen majacym zastosowanie w pewnych gminach, w ktorych napiecie
w zakresie czynszow jest szczegéOlnie wyrazne, jest uzasadnione nadrzednym wzgledem
interesu ogoélnego zwiazanym z przeciwdzialaniem problemowi niedoboru mieszkan na
wynajem oraz proporcjonalne do zamierzonego celu, poniewaz celu tego nie mozna osiagnac
za pomoca mniej restrykcyjnych s$rodkéw, w szczegdélnosci z uwagi na to, iz kontrola
nastepcza mialaby miejsce zbyt p6Zno, by odnies¢ rzeczywisty skutek.

Artykul 10 ust. 2 dyrektywy 2006/123 nalezy interpretowa¢ w ten sposob, ze nie stoi on na
przeszkodzie uregulowaniu krajowemu, ktére ustanawia system uzalezniajacy prowadzenie
niektérych rodzajow dzialalnosci polegajacej na odplatnym wynajmie umeblowanych lokali
mieszkalnych od uzyskania uprzedniego zezwolenia, opiera si¢ na kryteriach zwiazanych
z wynajmowaniem danego lokalu ,wielokrotnie, krotkoterminowo, klientom zatrzymujacym
si¢ przejazdem, ktorzy nie dokonuja w nim zameldowania”, oraz przyznaje organom
lokalnym uprawnienie do okreslenia, w ustanowionych w tym uregulowaniu ramach,
warunkéw udzielania zezwolen przewidzianych w owym systemie w $wietle celéw
zroznicowania spolecznego, z uwzglednieniem charakterystyki lokalnych rynkéw
mieszkaniowych i koniecznosci niepoglebiania problemu niedoboru mieszkan, z mozliwoscia
uzupelnienia ich w razie potrzeby o obowiazek rekompensaty w postaci dodatkowego,
jednoczesnego przeksztalcenia w mieszkania lokali o innym sposobie uzytkowania, o ile
rzeczone warunki udzielania zezwolen sa zgodne z wymogami ustanowionymi we
wspomnianym przepisie, a rzeczony obowiazek moze zosta¢ spelniony w warunkach
przejrzystosci i latwej dostepnosci.

Podpisy
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