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W Rattsfallssamlingen

Forenade malen C-724/18 och C-727/18
Cali Apartments SCI

och

HX
mot
Procureur général pres la cour d’appel de Paris
och
Ville de Paris

(begdran om forhandsavgorande fran Cour de cassation (Hogsta domstolen, Frankrike))

Domstolens dom (stora avdelningen) av den 22 september 2020

"Begdran om férhandsavgérande — Direktiv 2006/123/EG — Tillimpningsomrade —
Uthyrning av moblerade ldgenheter, vid upprepade tillfillen och for kortare perioder, till tillfilliga
kunder som inte bositter sig dir — Nationell lagstiftning enligt vilken det i vissa bestimda
kommuner kravs forhandstillstand och genom vilken dessa kommuner alaggs att faststilla
villkoren for att beviljas tillstand enligt denna lagstiftning — Artikel 4.6 — Begreppet
‘tillstandsforfarande’ — Artikel 9 — Motivering — Otillrackligt utbud av boende som é&r avsett for
langvarig uthyrning till 6verkomliga priser — Proportionalitet — Artikel 10 — Krav avseende
villkoren for beviljande av tillstand”

1. Etableringsfrihet — Frihet att tillhandahdlla tjdnster — Tjdnster pd den inre marknaden —
Direktiv 2006/123 - Tjdnster — Begrepp - Uthyrning av moblerade ldgenheter, vid
upprepade tillfillen och for kortare perioder, till tillfilliga kunder som inte bosdtter sig ddar —
Omfattas
(Artikel 57 FEUF; Europaparlamentets och rddets direktiv 2006/123, skdl 33 och
artiklarna 2.2, 2.3 och 4 led 1)

(se punkterna 33-36)

2. Etableringsfrihet — Frihet att tillhandahdlla tjgnster — Tjdnster pd den inre marknaden —
Direktiv 2006/123 — Tilldmpningsomrdde — Lagstiftning angdende uthyrning av moblerade
ldigenheter, vid upprepade tillfillen och for kortare perioder, till tillfilliga kunder som inte
bosdtter sig ddr — Omfattas — Lagstiftning som dven dr tilldmplig pa tilltrdde till och
utovande av viss verksamhet som inte omfattas av direktivets tilldmpningsomrdade —
Saknar betydelse
(Europaparlamentets och rddets direktiv 2006/123, skdlen 1, 7 och 9 samt artiklarna 1, 2 och 4
led 1)
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(se punkterna 39-42, 44 och 45 samt punkt 1 i domslutet)

Etableringsfrihet — Frihet att tillhandahdlla tignster — Tijdnster pd den inre marknaden —
Direktiv 2006/123 — Tilldimpningsomrdde — Lagstiftning angdende uthyrning av méblerade
ldigenheter, vid upprepade tillfillen och for kortare perioder, till tillfilliga kunder som inte
bosdtter sig ddar — Lagstiftning som endast avser de personer som dgnar sig dt en specifik
uthyrningsverksamhet — Foljd — Lagstiftning som inte omfattas av det undantag som ror
markanlédggning, markanvindning eller fysisk planering, i den mening som avses i skél 9 i
direktivet

(Europaparlamentets och rddets direktiv 2006/123, skdl 9 och artiklarna 2.1 och 4 led 1)

(se punkterna 40—44)

Etableringsfrihet —  Tjdnster pd den inre marknaden -  Direktiv 2006/123 -
Tillstandsforfarande —  Begrepp —  Nationell lagstiftning enligt vilken det krdvs
forhandstillstand for viss uthyrning av ldgenheter avsedda for bostadsindamal — Omfattas
(Europaparlamentets och rddets direktiv 2006/123, artikel 4 leden 6 och 7)

(se punkterna 49 och 51-53 samt punkt 2 i domslutet)

Etableringsfrihet —  Tjdnster pd den inre marknaden -  Direktiv 2006/123 -
Tillstandsforfarande — Villkor for att bevilja ett tillstand — Den nationella domstolens
provning av de villkor som foreskrivs i artiklarna 9 och 10 i direktivet

(Europaparlamentets och rddets direktiv 2006/123/EG, artiklarna 4 led 6, 9 och 10)

(se punkterna 57-59)

Etableringsfrinet —  Tjdnster pd den inre marknaden —  Direktiv 2006/123 -
Tillstandsforfarande - Iakttagande av villkoren i artikel 9 avseende icke-diskriminering,
behov och proportionalitet — Nationell lagstiftning som genomfors av lokala myndigheter och
som kréver forhandstillstand for viss uthyrning av ldgenheter avsedda for bostadsindamdl —
Lagstiftning som syftar till att dtgdrda bristen pad bostider avsedda for langvarig uthyrning —
Ml som utgor tvingande hénsyn till allméinintresset — Atgird som star i proportion till det
efterstrdvade mdlet

(Europaparlamentets och rddets direktiv 2006/123, artiklarna 4 led 8 och 9.1 b och c)

(se punkterna 65—-75 och punkt 3 i domslutet)

Etableringsfrinet —  Tjdnster pd den inre marknaden -  Direktiv 2006/123 -
Tillstandsforfarande — De villkor for att bevilja tillstand som avses i artikel 10 -
Nationell lagstiftning enligt vilken det krévs forhandstillstand for viss uthyrning av ldgenheter
avsedda for bostadsdndamdl — Lagstiftning angdende uthyrning *vid upprepade tillfillen och
for kortare perioder till tillfilliga kunder som inte bosdtter sig ddr” — Lagstiftning som
foreskriver en mojlighet att dldgga en kompensationsskyldighet bestdende i att ldgenheter som
har en annan anvindning dn for bostadsindamal samtidigt ska omvandlas till bostider —
Tillatet — Villkor — Prévas av den nationella domstolen
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(Europaparlamentets och rddets direktiv 2006/123, skdlen 59 och 60 samt
artiklarna 10.2, 10.7 och 13.1)

(se punkterna 79—108 och punkt 4 i domslutet)
Resumé

En nationell lagstiftning enligt vilken det krivs tillstand for att hyra ut en ligenhet avsedd
for bostadsidndamal, vid upprepade tillfillen och for kortare perioder, till tillfialliga kunder
som inte bositter sig dir, dr forenlig med unionsritten

Att atgirda bristen pa ligenheter avsedda for langvarig uthyrning utgor en tvingande hinsyn
till allménintresset som motiverar en sadan lagstiftning

Cali Apartments SCI och HX &ger var sin enrumsldgenhet i Paris. Dessa enrumsldgenheter, som
har bjudits ut till uthyrning pa en webbplats, har utan forhandstillstind fran de lokala
myndigheterna upprepade ganger hyrts ut under kortare perioder till tillfalliga kunder.

Domaren som domer i bradskande mal vid Tribunal de grande instance de Paris
(Forstainstansdomstolen i Paris, Frankrike) och déarefter Cour d’appel de Paris
(Appellationsdomstolen i Paris, Frankrike) domde, med stod av den franska lagen om byggande
och boende, de tva dgarna till boter och forordnade att de berdrda tillgdngarna skulle aterga till
att anvdndas som privatbostéder. I denna lag foreskrivs ndmligen bland annat att det i kommuner
med fler 4n 200 000 invénare och i kommunerna i de tre departement som grénsar till Paris kravs
forhandstillstdnd for att 4ndra anvdndningen av lagenheter avsedda for bostadsdndamal och att
uthyrning av en moblerad lagenhet avsedd for bostadsandamal vid upprepade tillfallen och for
korta perioder till tillfilliga kunder som inte bositter sig dir utgér en sadan &dndring av
anviandningsomradet. I denna lag foreskrivs éven att detta tillstand, som utfirdas av borgmaéstaren
i den kommun dér fastigheten &ér beldgen, far villkoras av att en ligenhet som har en annan
anviandning én for bostadsindamal samtidigt omvandlas till bostadsldgenhet som kompensation.
Enligt denna lag ska kommunfullmiktige i beslut ange villkoren for att bevilja tillstdind och fas-
tstdlla kompensationsatgiarder pa stadsdelsniva, och i forekommande fall, per arrondissement,
med hénsyn till mélen om social mangfald, sarskilt med beaktande av bostadsmarknadernas sar-
drag och behovet av att inte forvérra bostadsbristen.

Efter det att de tva dgarna oOverklagat de domar som meddelats av Cour d’appel de Paris
(Appellationsdomstolen i Paris), begdrde Cour de cassation (Hogsta domstolen, Frankrike) ett
forhandsavgorande av EU-domstolen angdende huruvida den aktuella nationella lagstiftningen ar
forenlig med direktiv 2006/123 om tjénster pa den inre marknaden.'

I sin dom av den 22 september 2020 faststdllde domstolen (stora avdelningen), for det forsta, att
direktiv 2006/123 ar tillimpligt pd en medlemsstats lagstiftning om uthyrning mot ersattning av
moblerade lagenheter avsedda for bostadsindamal, vid upprepade tillfillen och for kortare
perioder, till tillfdlliga kunder som inte bosétter sig dér, oavsett om detta sker yrkesmaéssigt eller
privat. Domstolen angav att sadan uthyrning omfattas av begreppet "tjinst” i den mening som
avses i artikel 4 led 1 i direktiv 2006/123 och, dessutom inte motsvarar nagon av de verksamheter
som dr undantagna fran direktivets tillimpningsomrade enligt artikel 2.2 i direktivet. Domstolen
fann vidare att den aktuella lagstiftningen inte var undantagen fran tillimpningsomradet for

! Europaparlamentets och rédets direktiv 2006/123/EG av den 12 december 2006 om tjdnster pa den inre marknaden (EUT L 376, 2006,
s. 36).
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direktiv 2006/123 pa den grunden att den utgjorde en allmangiltig lagstiftning, som var tillamplig
utan atskillnad pa alla personer inom omrddena markanldggning eller markanviandning och
sirskilt inom omradet for fysisk stadsplanering. Aven om denna lagstiftning syftar till att
sakerstdlla ett tillrdckligt utbud av bostider som &ar avsedda for langvarig uthyrning till
overkomliga priser riktar den sig namligen endast till de personer som &gnar sig at en viss
uthyrningsverksamhet.

Domstolen fann, for det andra, att en nationell lagstiftning, enligt vilken det kravs
forhandstillstdnd for att fa bedriva viss verksamhet avseende uthyrning av ligenheter avsedda for
bostadsandamal, omfattas av begreppet "tillstandsforfarande” i den mening som avses i artikel 4
led 6 i direktiv 2006/123 och inte av begreppet "krav” i den mening som avses i artikel 4 led 7 i
direktivet. Ett tillstandsforfarande skiljer sig nadmligen frén ett krav genom att
tillstandsforfarandet forutsétter att tjansteleverantoren lamnar in en ansékan och att de behoriga
myndigheterna genom ett formellt beslut lamnar tillstand till tjansteleverantérens verksamhet,
vilket &r fallet i den aktuella lagstiftningen.

Domstolen papekade, for det tredje, att ett sadant tillstandsforfarande som det som infoérts genom
den aktuella lagstiftningen ska folja de krav som anges i avsnitt 1 i kapitel III i direktiv 2006/123,
sarskilt artiklarna 9.1 och 10.2 i direktivet, vilket forutsétter att det forst ska goras en beddmning
av huruvida sjélva principen att infora detta system ar berittigad, i forhéllande till artikel 9 i
direktivet, och darefter av de kriterier for att bevilja tillstand som féreskrivs i systemet, mot
bakgrund av artikel 10 i direktivet.

Nir det géller de villkor som foreskrivs i artikel 9.1 i direktiv 2006/123, sdrskilt villkoren att
tillstandsforfarandet ska vara motiverat av tvingande hénsyn till allménintresset och att det
mal som efterstrdvas med detta system inte kan uppnas genom en mindre begrinsande atgird
(proportionalitetskriteriet), pdpekade domstolen att den aktuella lagstiftningen syftar till att
inrdtta en ordning for att avhjélpa bristen pa lagenheter avsedda for langvarig uthyrning, med
malet att vidta atgdrder med avseende pa de forsamrade forutsdttningarna att fa tillgang till
boende och komma till ratta med de 6kade spdnningarna pa fastighetsmarknaderna, vilket utgor
en tvingande hédnsyn till allménintresset. Domstolen konstaterade vidare att den berdrda
nationella lagstiftningen ar proportionell i forhallande till det efterstraivade malet. Den ar
namligen materiellt avgrénsad till en specifik hyresverksamhet, varvid ligenheter som ar
uthyrarens permanentbostad undantas fran tillimpningsomradet, och det tillstandsforfarande
som infors genom lagstiftningen &r av begrdnsad geografisk riackvidd. Dessutom kan det
efterstravade malet inte uppnds genom en mindre begriansande atgédrd, bland annat eftersom en
kontroll i efterhand, till exempel genom ett anmalningssystem med tillhérande pafoljder, inte gor
det maojligt att omedelbart och effektivt bromsa den snabba fordandringstrend som skapar denna
brist pa bostdder avsedda for langvarig uthyrning.

Vad giller de krav som enligt artikel 10.2 i direktiv 2006/123 giller for de kriterier for att bevilja
tillstand som foreskrivs i den aktuella lagstiftningen, fann domstolen forst, vad géller villkoret att
dessa kriterier ska vara motiverade av tvingande hénsyn till allménintresset, att dessa i princip ska
anses vara motiverade av en sddan hédnsyn, i den man de utgér en ram fér de ndrmare
bestammelserna for att pa lokal niva faststilla de villkor som ska vara uppfyllda for att bevilja de
tillstand som foreskrivs i ett system som antagits pa nationell niva och som i sig visat sig vara
motiverat av en sadan hansyn.
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Nir det giller kravet pa att dessa kriterier ska vara proportionella, fann domstolen att det i den
berérda nationella lagstiftningen foreskrivs en mdjlighet att férena beviljandet av det sokta
tillstandet med en kompensationsskyldighet som innebdr att en ldgenhet som har en annan
anviandning dn for bostadsindamal samtidigt ska omvandlas till bostad, i en omfattning som
bestdms av kommunfullméktige i de berérda kommunerna med beaktande av malet om social
mangfald och med beaktande sdrskilt av bostadsmarknadernas sardrag och behovet av att inte
forvirra bostadsbristen. Aven om en sddan méjlighet i princip utgér ett limpligt medel for att
uppna dessa mal eftersom den Overldter at de lokala myndigheterna att vdlja om de faktiskt ska
tillimpa en kompensationsskyldighet och, i forekommande fall, vilken omfattning den ska ha,
ankommer det emellertid pd den nationella domstolen att kontrollera, forst och frimst, om
denna mojlighet verkligen bidrar till att avhjdlpa en brist pa bostider avsedda for langvarig
uthyrning, som har konstaterats inom de beroérda kommunerna. Dédrefter ska den nationella
domstolen forsdkra sig om att denna mojlighet dr anpassad till situationen pa den lokala
hyresmarknaden och forenlig med utévandet av den aktuella hyresverksamheten. I detta
sistndmnda syfte ska den nationella domstolen beakta att denna verksamhet allmént sett dr mer
l6nsam dn uthyrning av lagenheter avsedda for permanent boende. Den ska dven ta hénsyn till
hur kompensationsskyldigheten rent praktiskt kan uppfyllas inom den berdérda orten, genom att
forsakra sig om att denna skyldighet kan uppfyllas genom flera kompensationsmekanismer som
iakttar rimliga, 6ppna och tillgdngliga marknadsvillkor.

Nir det giller kraven pa tydlighet, entydighet och objektivitet utgér den omsténdigheten att den
nationella lagstiftningen inte innehaller nagon definition, bland annat genom troskelviarden, av
begreppet “uthyrning av en moblerad liagenhet avsedd for bostadsindamal, vid upprepade
tillfallen och for kortare perioder, till tillfilliga kunder som inte bositter sig dar” inte i sig en
omstdndighet som visar att dessa krav inte har iakttagits, under forutséttning att de berdrda
lokala myndigheterna preciserar de forhallanden som motsvarar detta begrepp pa ett tydligt,
entydigt och objektivt siatt. P4 samma sdtt kan den omstédndigheten att den nationella lagstiftaren
endast faststiller ramarna for hur en lokal myndighet ska faststilla villkoren for att bevilja de
tillstand som foreskrivs i ett system genom att hidnvisa till de mal som denna myndighet ska
beakta i princip inte leda till slutsatsen att dessa villkor inte ar tillrackligt tydliga och objektiva.
Detta giller sdrskilt om det i den aktuella nationella lagstiftningen faststélls inte bara de mél som
de berorda lokala myndigheterna ska efterstriva, utan éven de objektiva omstdndigheter som
dessa myndigheter ska utgé fran nir de faststéller villkoren for beviljande.

Slutligen, vad giller kraven pa att villkoren for tillstdndsgivning ska vara offentliggjorda i forvig,
oppna for insyn och vara tillgéngliga, fann domstolen att det var tillrackligt, for att dessa krav ska
anses vara uppfyllda, att varje dgare som vill hyra ut en moblerad ldgenhet for bostadsandamal till
tillfalliga kunder som inte bositter sig dér kan fa full kinnedom om villkoren for att beviljas ett
tillstand och om den eventuella kompensationsskyldighet som de berérda lokala myndigheterna
har foreskrivit, innan han eller hon inleder uthyrningsverksamheten i fraga, vilket mojliggors
genom att protokollen fran kommunfullméktiges moten anslés i kommunhuset och publiceras pa
den berérda kommunens webbplats.
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