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W Sbirka soudnich rozhodnuti

STANOVISKO GENERALNIHO ADVOKATA
MANUELA CAMPOS SANCHEZ-BORDONY
prednesené dne 13. Cervna 2024!

Véc C-242/23

Tecno*37
proti
Ministero dello Sviluppo Economico,
Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Bologna,
za ucasti:
FIMAA - Federazione Italiana Mediatori Agenti D’Affari

[zddost o rozhodnuti o predbézné otdzce, kterou podala Consiglio di Stato (Statni rada, Itélie)]

,Rizeni o predbézné otdzce — Volny pohyb sluzeb — Smérnice 2005/36/ES — Clanek 59
odst. 3 — Smérnice 2006/123/ES — Clanek 25 — Viceoborové ¢innosti — Vnitrostatni pravni
uprava, ktera obecné zakazuje realitnim makléiim vykonévat v ramci podnikani ¢innost spravce

nemovitosti — Vztah mezi smérnici 2005/36 a smérnici 2006/123 — Clének 3 smérnice
2006/123 — Rozpor s jinymi ustanovenimi unijniho prdva — Neexistence —
Pouzitelnost smérnice 2006/123 — Naléhavé diivody obecného zajmu — Primérenost”

1. Consiglio di Stato (Statni rada, Itdlie) poukazuje pfed Soudnim dvorem na pochybnosti
o slucitelnosti unijniho prava se zdkazem soubézného profesniho vykonavani cinnosti
spocivajicich v ,mediazione immobiliare” (realitni zprostfedkovani) a ,amministrazione di
condominio” (sprava spolecenstvi vlastnikd jednotek).

2. Predkladajici soud zada konkrétné o vyklad ¢l. 59 odst. 3 smérnice 2005/36/ES? clanku 25
smeérnice 2006/123/ES? a ¢lanku 49 SFEU.

! — Pavodni jazyk: $panélstina.
* — Smérnice Evropského parlamentu a Rady ze dne 7. zafi 2005 o uzndvén{ odbornych kvalifikaci (UF. vést. 2005, L 255, s. 22), ve znéni
smérnice Evropského parlamentu a Rady 2013/55/EU ze dne 20. listopadu 2013 (UF. vést. 2013, L 354, s. 132).

3 — Smérnice Evropského parlamentu a Rady ze dne 12. prosince 2006 o sluzbach na vnitinim trhu (Ut. vést. 2006, L 376, s. 36).
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STANOVISKO GENERALNIHO ADVOKATA M. CAMPOS SANCHEZ-BORDONY — VEC C-242/23
TecNO*37

I. Pravni ramec
A. Unijni prdvo

1. Smérnice 2005/36
3. Clanek 1, nadepsany ,,Ucel“, stanovi:

»lato smérnice stanovi pravidla, podle nichz ¢lensky stat, ktery podminuje pristup
k regulovanému povoldni nebo jeho vykon na svém tzemi ziskanim urcité odborné kvalifikace
(déle jen ,hostitelsky clensky stat‘), uzndva pro pristup k tomuto povolani a jeho vykon odborné
kvalifikace nabyté v jednom nebo vice jinych ¢lenskych statech (déle jen ,domovsky ¢lensky stat’),
které jejich drzitele opravnuji vykondvat v tomto ¢lenském staté stejné povolani.

[...]"
4. Clanek 2, nadepsany ,Oblast plisobnosti“, stanovi:

»1. Tato smérnice se vztahuje na kazdého stitniho prislusnika clenského stitu, ktery chce
vykondavat regulované povolani vcetné svobodnych povolani, v jiném staté, nez ve kterém ziskal
svou odbornou kvalifikaci, bud jako osoba samostatné vydéle¢né ¢innd, nebo jako zaméstnanec.

[...]"

7é

5. Clanek 4, nadepsany ,,U¢inky uznani®, stanovi:

»1. Uznani odborné kvalifikace hostitelskym ¢lenskym statem umoziuje, aby opravnéné osoby
mély v tomto clenském staté pristup ke stejnému povolani, pro které ziskaly kvalifikaci
v domovském clenském stiaté, a vykondvaly je v hostitelském c¢lenském staté za stejnych
podminek jako jeho statni prislusnici.

[...]"

6. Podle clanku 59, nadepsaného , Transparentnost®:

wlo.]

3. Clenské stity prezkoumaji, zda jsou pozadavky v ramci jejich pravniho systému omezujici
pristup k ur¢itému povolani nebo jeho vykonu pouze na drzitele konkrétni odborné kvalifikace,

a to vcetné pouzivani profesnich oznaceni a odbornych cinnosti povolenych v ramci takového
oznaceni, — které tento ¢lanek oznacuje za ,pozadavky’ — slucitelné s témito zasadami:

a) pozadavky nesmi byt pfimo ani nepfimo diskrimina¢ni na zdkladé statni prislu$nosti nebo
bydlisté;

b) pozadavky museji byt opodstatnéné naléhavym dtivodem obecného zajmu;

c) pozadavky museji byt vhodné pro bezpecné dosazeni sledovaného cile a nesméji prekracovat
ramec toho, co je pro dosazeni daného cile nezbytné.
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STANOVISKO GENERALNIHO ADVOKATA M. CAMPOS SANCHEZ-BORDONY — VEC C-242/23
TecNO*37

e

Smérnice 2006/123

Podle ¢lanku 3, nadepsaného , Vztah k ostatnim pravnim predpisim Spolecenstvi®:

»1. V pfipadé rozporu ustanoveni této smérnice s ustanovenimi jinych predpisi SpolecCenstvi,
které upravuji zvlastni aspekty pristupu k cinnosti poskytovani sluzeb nebo jejtho vykonu
v konkrétnich odvétvich nebo pro konkrétni profese, maji tato ustanoveni jinych predpist
Spolecenstvi prednost a pouziji se na doty¢na konkrétni odvétvi nebo profese.

[...

8.

wl...

[..

9.

n]--

]“
Cléanek 4, nadepsany ,,Definice“, stanovi:

]

,;naléhavymi davody obecného zajmu’ [se rozumi] diivody uznané za takové judikaturou
Soudniho dvora, vcetné téchto davod: verfejny porddek, vefejnd bezpecCnost, ochrana
vefejného zdravi, zachovani finan¢ni rovnovahy systému socidlniho zabezpeceni, ochrana
spotrebiteli, prijemcti sluzeb a pracovniki, poctivost obchodnich transakci, boj proti
podvodim, ochrana zivotniho prostiedi a meéstského prostredi, zdravi zvirat, dusevni
vlastnictvi, zachovani narodniho historického a uméleckého deédictvi a cile socidlni a kulturni
politiky;

,prislusnym organem’ [se rozumi] jakykoli subjekt nebo orgin, ktery ma v clenském staté
dozorc¢i nebo regula¢ni tlohu v souvislosti s ¢innostmi v oblasti poskytovani sluzeb, zejména
spravni organy vcetné soudu puasobicich ve funkci spravnich organd, profesni subjekty a ta
profesni sdruzeni nebo jiné profesni organizace, které pri vykonu své pravni autonomie
kolektivné reguluji pristup k ¢innostem poskytovani sluzeb nebo jejich vykon;

e

Clanek 25, nadepsany ,,Viceoborové ¢innosti“, stanovi:

Clenské stity zajisti, aby se na poskytovatele nevztahovaly pozadavky, které jim uklddaji

povinnost vykonavat vyhradné danou konkrétni ¢innost nebo které omezuji spole¢né vykonavani
rtiznych ¢innosti nebo jejich vykonavani v ramci partnerstvi.

Takové pozadavky se vSéak mohou vztahovat na tyto poskytovatele:

a)

b)

[..

regulovana povolani, je-li to opodstatnéné za Gcelem zaruceni souladu s pravidly upravujicimi
profesni etiku a chovani, jez se li$i v zavislosti na zvlastni povaze kazdé profese, a nezbytné pro
zajisténi jejich nezavislosti a nestrannosti;

poskytovatelé sluzeb v oblasti certifikace, akreditace, technického dozoru, test nebo zkousek,
je-li to opodstatnéné za ticelem zajisténi jejich nezavislosti a nestrannosti.

e
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STANOVISKO GENERALNIHO ADVOKATA M. CAMPOS SANCHEZ-BORDONY — VEC C-242/23
TecNO*37

B. Italské prdvo

1. Codice civile (obéansky zdkonik)
10. V ramci kapitoly vénované bytovému spoluvlastnictvi:
— c¢lanek 1117 definuje casti budovy, které jsou predmétem spolec¢ného vlastnictvi;

— clanky 1129 az 1133 upravuji pravni rezim spravce spolecenstvi vlastnikii jednotek, ktery je
povéren zastupovanim vlastniki jednotek.

2. Zdkon ¢ 39/1989+4
11. Clanek 5 odst. 3 stanovi:

»3. Vykon zprostiedkovatelské cinnosti je neslucitelny s vykonem podnikatelské cinnosti
v oblasti vyroby, prodeje, zastoupeni nebo propagace zbozi, ktera se tyka stejného odvétvi, pro
které je zprostiredkovatelskd cinnost vykondvdna, nebo s postavenim zaméstnance takového
podnikatele, jakoz i s ¢innosti vykonavanou jako zaméstnanec verejného subjektu nebo jako
zameéstnanec ¢i spolupracovnik podnikd poskytujicich finan¢ni sluzby uvedené v clanku 4
legislativniho narizeni ¢. 59 ze dne 26. bfezna 2010, nebo s vykonem odbornych povolani, ktera
se tykaji stejného odvétvi, pro které je zprostfedkovatelskd c¢innost vykonavana, a v kazdém
pripadé v situacich stretu z4jmu.”

II. Skutkovy stav, spor a predbézné otazky

12. Podnikatel (fyzicka osoba) jednajici pod oznacenim Tecno*37 vykonaval od roku 1988
soucasné c¢innosti spravy spolecenstvi vlastnik jednotek a realitniho zprostfredkovani.

13. Po obdrzeni stiznosti vyzval ministr pro hospodarsky rozvoj dne 17. bfezna 2020 Camera di
Commercio, Industria, Artigianato e Agricoltura di Bologna (Obchodni, pramyslova,
zivnostenskd a zemédélskd komora v Boloni, Itilie; déle jen ,CCIAA"), aby zasdhla v pripadé
mozné neslucitelnosti nebo stretu zajmu na strané Tecno*37°.

* — Legge 3 febbraio 1989, n. 39. Modifiche ed integrazioni alla legge 21 marzo 1958, n. 253, concernente la disciplina della professione di
mediatore (zdkon ¢. 39 ze dne 3. Ginora 1989, kterym se upravuje povolani zprostfedkovatele) (GURI ¢. 33 ze dne 9. tinora 1989). Jeho
znéni zménil Legge 3 maggio 2019, n. 37. Disposizioni per 'adempimento degli obblighi derivanti dall’appartenenza dell'ltalia
all'Unione europea — Legge europea 2018 (Zakon ¢. 37 ze dne 3. kvétna 2019. Ustanoveni o provadéni zavazka vyplyvajicich z ¢lenstvi
Itdlie v Evropské unii — Evropsky akt 2018) (GURI ¢. 109 ze dne 11. kvétna 2019). Jeho znéni proslo ndsledné zménami, které jsou
v predklddacim rozhodnuti uvedeny. Zde je prevzato stavajici znéni zavedené novou reformou v roce 2021.

5 — Nebylo zpochybnéno, ze CCIAA je subjektem, ktery ma pravomoc kolektivné regulovat pristup k ¢innostem poskytovani sluzeb nebo
jejich vykon, pro acely ¢l. 4 bodu 9 smérnice 2006/123.
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TecNO*37

14. CCIAA zahgjila fizeni® v némz méla za to, Ze ¢innost spravy spolecenstvi vlastnikd jednotek,
kterou Tecno*37 vykondvd, neni obcasnd a prilezitostnd, nybrz profesiondlni a typicky
podnikatelskd. Vzhledem k tomu, zZe Tecno*37 vykondval rovnéz realitni zprostredkovani,
CCIAA konstatovala existenci neslucitelnosti ve smyslu ¢l. 5 odst. 3 zakona ¢. 39/1989.

15. Dne 11. listopadu 2020 nafidila CCIAA: i) zapsat jednoclenny podnik Tecno*37 jakozto
spravce spolecenstvi vlastniki jednotek do Repertorio economico amministrativo (REA)
(hospodarsky spravni rejstiik), ii) zakdzat tomuto podniku pokracovat v ¢innosti realitniho
zprostiedkovani a iii) zapsat do REA, ze Tecno*37 ukondil ¢innost realitniho zprostredkovani.

16. Tecno*37 podal proti tomuto rozhodnuti zZalobu k Tribunale Amministrativo Regionale per
I'Emilia-Romagna (regiondlni spravni soud pro Emilia-Romagna, Itélie), ktery ji zamitl rozsudkem
¢.7/20227.

17. Tecno*37 napadl rozsudek vydany v prvnim stupni pred Consiglio di Stato (Statni rada).
Konkrétné tvrdi, Ze obecny zdkaz spole¢ného vykonavani vydéle¢né Ccinnosti realitniho
zprostredkovani a vydélecné cinnosti spravy spolecenstvi vlastnikd jednotek je v rozporu
s unijnim pravem.

18. Za téchto okolnosti poklada Consiglio di Stato (Statni rada) Soudnimu dvoru tfi predbézné
otazky, z nichz uvadim dvé posledni:

»2) Brani zasady a cile ¢l. 59 odst. 3 smérnice [2005/36] (ve znéni smérnice [2013/55]), ¢l. 25
odst. 1 smérnice [2006/123] a obecné ¢lanku 49 SFEU takové pravni uprave, jako je italska
pravni uprava uvedend v ¢l. 5 odst. 3 zdkona ¢. 39/1989, ktera preventivné a obecné stanovi
neslucitelnost cCinnosti realitniho maklére a spravce spolecCenstvi vlastnikd jednotek na
zdkladé pouhého spolecného vykonu téchto dvou ¢innosti, a tedy bez nutnosti, aby obchodni
komory provadély jakoukoli naslednou kontrolu vztahujici se konkrétné k predmeétu
provadénych zprostifedkovani, aniz by to bylo odivodnéno na zdkladé konkrétné urceného
a prokazaného ,naléhavého divodu obecného zajmu’ nebo v kazdém pripadé bez prokazani
primérenosti stanovené obecné neslucitelnosti ve vztahu ke sledovanému cili?

3) Muze realitni maklér v kazdém pripadé vykondvat i ¢innost spravce spolecenstvi vlastniki
jednotek, pokud neusiluje o prodej ¢i koupi budovy, kterou spravuje, nebot v takovém
pripadé by doslo ke stretu zajma?“

III. Rizeni pied Soudnim dvorem

19. Zadost o rozhodnuti o predbézné otazce byla zapsana do rejstitku kancelafe Soudniho dvora
dne 18. dubna 2023.

¢ — Ve zminéném fizeni pozddala CCIAA Tecno*37 o upresnéni, zda vykondvand cinnost spravy spolecenstvi vlastnikd jednotek ma
podnikatelskou povahu ¢i nikoliv. Vzhledem k tomu, Ze neobdrzela zddnou odpovéd, provedla nékolik tkont, jejichz cilem bylo
objasnit tuto okolnost. Danovy orgdn ozndmil, Ze obrat ze sprédvy spolecenstvi vlastnikil jednotek, jehoz dosdhl Tecno*37 v roce 2018,
byl vyrazné vys$si nez jeho obrat ze zprostfedkovatelské ¢innosti. Podle CCIAA vykonaval Tecno*37 cinnost ve dvou kancelafich se
tfemi zaméstnanci a spravoval tficet devét spolecenstvi vlastniki jednotek.

7 — Podle soudu prvniho stupné vyplyva neslucitelnost predevsim z vyse prfjmt plynoucich z Cinnosti spravce spolecenstvi vlastnik
jednotek, kterd je vykondvdna prevazujicim zpisobem podnikatelskou formou. Existuje riziko, Ze spravované nemovitosti budou
neopravnéné zvyhodnény oproti jinym dostupnym nemovitostem, coz povede k poruseni pozadavkd nestrannosti a postaveni tieti
strany, které jsou vlastni zprostredkovateli. Velky pocet budov, z nichz kazda se sklad4 z nékolika byt®, v nichz Tecno*37 pusobi jako
spravce, mize brdnit nerusenému a nestrannému vybéru vhodnych ndvrha ve prospéch klienttl, pokud majitel podniku Tecno*37
soucasné vykondvd ¢innost realitniho zprostiedkovéni.
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20. Pisemna vyjadreni predlozili Tecno*37, CCIAA, Ceskd, irska a italska vlada a Evropska komise.
Vsechny tyto subjekty (s vyjimkou ceské vlady), jakoz i Federazione Italiana Mediatori Agenti
D’Affari (FIMAA) a francouzska vlada, se ztGcastnily jednani konaného dne 9. dubna 2024.

21. Na zadost Soudniho dvora se toto stanovisko omezi na dvé posledni predbézné otazky.
IV. Posouzeni

A. Uvodni pozndmky

1. Obsah vnitrostdtnich pravnich predpist

22. Italska pravni dGprava stanovi, zna¢né obecnym zpusobem, ze vykon zprostredkovatelské
¢innosti ,je neslucitelny s vykonem podnikatelské ¢innosti v oblasti vyroby, prodeje, zastoupeni
nebo propagace zbozi, ktera se tyka stejného odvétvi, pro které je zprostredkovatelska ¢innost
vykonavana“.

23. Do kategorie ,zprostredkovatelska cinnost” spada i realitni zprostfedkovani. Znamena to, ze
realitni maklér nemtize byt soucasné spravcem spolecenstvi vlastnikt jednotek, nebot to obnasi
zastupovani v souvislosti s majetkem z téhoz obchodniho odvétvi®.

24. Predkladajici soud uvadi, ze ¢l. 5 odst. 3 zdkona ¢. 39/1989 ,zarucuje ochranu spotrebitele
prostfednictvim ustanoveni, které zamezuje jakémukoli aktudlnimu stfetu zijmi mezi
zprostredkovatelem a predmétem jeho zprostfedkovani. [...] Neslucitelnost [...] zakazuje byt
soucasné jak zprostredkovatelem (ktery je podle definice obcanského zdkoniku subjektem, ktery
mad od stran stejny odstup), tak stranou (v materidlnim smyslu jako vyrobce nebo obchodnik se
zbozim nebo sluzbami, které jsou predmétem zprostredkovatelské cinnosti, nebo ve formalnim
smyslu jako zprostiedkovatel nebo zastupce uvedeného zbozi). V kazdém pripadé je

neslucitelnost omezena na podnikatelskou ¢innost.“’.

2. Pouziti smérnice 2005/36

25. Predkladajici soud zada Soudni dvir o vyklad ¢l. 59 odst. 3 smérnice 2005/36. Podle tohoto
ustanoveni musi clenské staty prezkoumat, zda jsou pozadavky v ramci jejich pravniho systému
omezujici pristup k urcitému povolani nebo jeho vykonu pouze na drzitele konkrétni odborné
kvalifikace slucitelné s urcitymi zasadami ™.

26. Zminéné ustanoveni je soucdsti smérnice o uznavani odbornych kvalifikaci mezi ¢lenskymi
staty. Predpokldda se tedy, Ze odbornd kvalifikace ziskana v jednom clenském staté (domovském)
se za urcitych podminek uzna v jiném clenském staté (hostitelském).

8 — Sprévci spolecenstvi vlastnikl jednotek zastupuji vlastniky jednotek, jak je stanoveno v ¢lanku 1131 italského obc¢anského zédkoniku, pfi
spravé spole¢nych ¢asti budov definovanych v ¢lanku 1117 téhoz zdkoniku. Na jedndni Tecno*37 zdtraznil, Ze spornd nesluditelnost
mé ve skute¢nosti mnohem $ir$i rozsah (v tom smyslu, ze piekracuje rdmec nesluditelnosti vyplyvajici ze souvislosti mezi
zprostiedkovanim a spravou spolecenstvi vlastnika jednotek), nebot zahrnuje i vSechny ostatni ¢innosti spadajici pod obecné znéni ¢l. 5
odst. 3 zdkona ¢. 39/1989.

° — Bod 14 predklddaciho rozhodnuti.

1 — Tyto pozadavky: a) nesmi byt pfimo ani nepfimo diskrimina¢ni na zdkladé statni prislusnosti nebo bydlisté, b) musi byt opodstatnéné
naléhavym divodem obecného zdjmu, ¢) musi byt vhodné pro bezpe¢né dosazeni sledovaného cile a nesmi piekracovat raimec toho, co
je pro dosazeni daného cile nezbytné.
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27. Ve prospéch tohoto zavéru hovori i ¢l. 2 odst. 1 smérnice 2005/36: tato smérnice ,se vztahuje
na kazdého statniho prislusnika clenského statu, ktery chce vykondvat regulované povolani [...]
v jiném stdté, nez ve kterém ziskal svou odbornou kvalifikaci, bud jako osoba samostatné
vydéle¢né ¢innd, nebo jako zaméstnanec”.

28. Ve sporu, ktery musi rozhodnout predkladajici soud, takova situace nenastala: ma v ném byt
naopak urceno, zda muze italsky statni prislusnik vykondvat v Itdlii souc¢asné cinnost realitniho
zprostredkovani a ¢innost spravy spolecenstvi vlastnikt jednotek.

29. Vzhledem k neexistenci jakéhokoli preshrani¢niho prvku (tj. vzhledem k tomu, Ze se nejedna
o statniho prislusnika clenského statu, ktery by chtél vykonavat regulované povoldni v jiném
¢lenském staté) se tudiz domnivam, ze smérnice 2005/36 neni na tuto véc pouzitelna.

B. Druha piedbéZnad otdzka

30. Predkladajici soud se taze Soudniho dvora, zda je italskd pravni uprava slucitelnd s unijnim
pravem, a to na zdkladé téchto predpokladi:

— clanek 5 odst. 3 zdkona ¢. 39/1989 preventivné a obecné stanovi neslucitelnost Cinnosti
realitniho zprostredkovani a spravy spolecenstvi vlastnikl jednotek na zdkladé pouhého
spole¢ného vykonavani téchto dvou ¢innosti;

— u takto stanovené neslucitelnosti neni nutné, aby obchodni komory provadély jakoukoli
naslednou kontrolu vztahujici se konkrétné k predmétu provadénych zprostredkovani;

— neslucitelnost neni odiivodnéna na zdkladé konkrétné urceného a prokazaného ,naléhavého
davodu obecného zajmu“ a v kazdém pripadé nemusi byt prokdzana priméfrenost ,stanovené
obecné neslucitelnosti“ ve vztahu ke sledovanému cili.

31. Ustanovenimi unijniho prava, o jejichz vyklad predkladajici soud zad4, jsou cl. 59 odst. 3
smérnice 2005/36, ¢l. 25 odst. 1 smérnice 2006/123 a ,,obecné” clanek 49 SFEU.

32. Pokud jde o vyse uvedend ustanoveni, jiz jsem vyloucil moznost pouzit na tento pripad ¢l. 59
odst. 3 smérnice 2005/36. Co se tyce zbyvajicich dvou, pfipomindm, zZe ,soubézné zkoumani
vnitrostitntho opatfeni s ohledem na ustanoveni smérnice 2006/123 a ustanoveni Smlouvy
o FEU [...] by znamenalo, Ze by byl zaveden individudlni pfezkum podle primarniho prava, a byla
by tudiz ohrozena cilena harmonizace, které bylo touto smérnici dosazeno”'*

33. Zminéna judikatura je v souladu s predchozimi rozsudky Soudniho dvora, v nichz bylo
rozhodnuto, zZe ,je-li urcitd otdzka upravena harmonizovanym zptsobem predpisy na trovni
Unie, musi byt veSkera vnitrostatni opatfeni, ktera se k ni vztahuji, posuzovana vzhledem
k ustanovenim takovych harmonizac¢nich opatfeni“®. Konkrétné Soudni dvir prisuzuje obecnou
prednost smérnici 2006/123, nebot rozhodl, ze jestlize omezeni svobody usazovani spadd do
plsobnosti této smérnice, neni toto omezeni tfeba zkoumat rovnéz s ohledem na clanek 49

SFEU .

' — Tyto predpoklady vyplyvaji z doslovného znéni druhé predbézné otizky. Viz nicméné body 44 az 46 tohoto stanoviska.
2 — Rozsudek ze dne 30. ledna 2018, X a Visser (C-360/15 a C-31/16, EU:C:2018:44, bod 96).

13— Rozsudek ze dne 29. listopadu 2017, VCAST (C-265/16, EU:C:2017:913, bod 26).

4 _ Rozsudek ze dne 26. ¢ervna 2019, Komise v. Recko (C-729/17, EU:C:2019:534, bod 54 a citovan4 judikatura).
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34. Proto musi byt analyza omezena na clanek 25 smérnice 2006/123, ktery je soucasti
kapitoly V (,Kvalita sluzeb®), obsahujici ustanoveni, jez se tykaji viceoborovych c¢innosti. Jeho
vyklad je relevantni, tfebaze situace, jiz se fizeni o predbézné otdzce tykq, je Cisté vnitrostatni®.

35. Soudni dvar jiz ostatné podal vyklad jiného <c¢lanku (clanku @ 24)  téze
kapitoly V smérnice 2006/123 v souvislosti s Cisté vnitrostatni situaci. Konkrétné rozhodl, ze
tento clanek brani vnitrostitni pravni Gpravé, ktera prislusnikim regulovaného povolani
absolutné zakazuje provadét ziskavani zakaznika *°.

36. Clanek 25 smérnice 2006/123, ktery upravuje viceoborové ¢innosti, obsahuje obecnou zdsadu
zmirnénou nékolika vyjimkami:

— Obecnou zasadou je, aby se na poskytovatele nevztahovaly pozadavky, které jim ukladaji
povinnost vykonavat vyhradné danou konkrétni Cinnost, nebo pozadavky, které omezuji
spole¢né vykonavani riznych ¢innosti nebo jejich vykonavani v ramci partnerstvi.

— Vyjimkou relevantni pro tcely této véci je ta, ktera se tyka regulovanych povolani". Jejich rezim
se nemusi Fidit obecnou zdsadou, tj. volnym vykondvanim viceoborovych ¢innosti: a) je-li to
opodstatnéné za ucelem zaruceni souladu s pravidly upravujicimi profesni etiku a chovani, jez
vyplyvaji ze zvlastni povahy kazdé profese; a b) nezbytné pro zajisténi nezavislosti
a nestrannosti osob vykonavajicich toto povolani'®.

37. Clenské staty jsou tedy opravnény ulozit realitnim makléitm (je-li toto povoldni regulovano)
prisnéjsi omezeni, pokud jde o spole¢né vykonavani jinych cCinnosti. Takova situace existuje
v Italii.

38. Toto opravnéni vsak neni bezpodminecné. I kdyz neni tfeba uplatnit primarni pravo,
vzhledem k tomu, Ze k podani odpovédi predkladajicimu soudu postacuje vyklad ustanoveni
smérnice 2006/123", neni nadbytecné uvést, ze omezeni zdkladnich svobod mohou byt
povazovana za odivodnénd, pokud vychazeji z naléhavych diivodi obecného zijmu, a je-li tomu
tak, pokud neprekracuji meze toho, co je nezbytné pro dosazeni sledovanych cila®.

15 — Odkazuji na mé stanovisko ze dne 14. brezna 2024 ve véci FA.RO. di YK & C. (C-16/23, EU:C:2024:240, bod 41), v némz jsem uvedl, Ze
»[z]jisténi, Ze dotCend zéleZitost je Cisté vnitrostatni, vSéak nemd vliv na pouzitelnost ustanoveni smérnice 2006/123 o svobodé usazovani
poskytovateld. Soudni dvir jiz rozhodl, Ze na situaci, jejiz prvky se nachdzeji v jednom ¢lenském stété, se tato ustanoveni vztahuji“.
Odkézal jsem v této souvislosti, a pokud jde o ustanoveni obsazend v kapitole III smérnice 2006/123, na rozsudky ze dne
30. ledna 2018, X a Visser (C-360/15 a C-31/16, EU:C:2018:44, body 99 az 110); ze dne 22. zari 2020, Cali Apartments (C-724/18
a C-727/18, EU:C:2020:743, bod 56), a ze dne 20. dubna 2023, Autorita Garante della Concorrenza e del Mercato (obec Ginosa)
(C-348/22, EU:C:2023:301, bod 40).

¢ — Rozsudek ze dne 5. dubna 2011, Société fiduciaire nationale d’expertise comptable (C-119/09, EU:C:2011:208, vyrok).

— Je nesporné, ze realitni zprostiedkovani predstavuje v Itdlii regulované povoldni. Vyplyva to z predklddaciho rozhodnuti, v némz je
citovdno Sdéleni Komise Evropskému parlamentu, Radé, Evropskému hospodarskému a socidlnimu vyboru a Vyboru regiont
o doporucenich k reformdm v oblasti regulace odbornych sluzeb (COM/2016/0820 final). V bodé I1.6 tohoto sdéleni, ktery se tyka
realitnich agentd, je uvedeno, Ze toto povoldni je regulovano ve Ctrndcti ¢lenskych stitech véetné Itélie.

— Podle bodu 101 odiivodnéni smérnice 2006/123 je timto zplisobem zajisténo ,[...] v zdjmu pfijemcd, zejména spotiebiteld, [...] aby
poskytovatelé mohli nabizet viceoborové sluzby a aby omezeni v tomto ohledu byla limitovdna na to, co je nezbytné k zajisténi
nestrannosti, nezdvislosti a bezihonnosti regulovanych povoldni*.

— Cilem smérnice 2006/123, jak je uvedeno v bodech 2 a 5 jejiho odvodnéni, je pravé odstranéni prekazek branicich svobodé usazovani
a volnému pohybu sluzeb mezi ¢lenskymi stéty.

% — Rozsudky ze dne 12. ¢ervna 2014, Digibet a Albers (C-156/13, EU:C:2014:1756, bod 22), a ze dne 24. ledna 2013, Stanleybet a dalsi

(C-186/11 a C-209/11, EU:C:2013:33, bod 27).
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39. Clanek 25 odst. 1 druhy pododstavec pism. a) smérnice 2006/123 totiz umoziuje, aby ¢lenské
staty ulozily regulovanym povolanim pozadavky omezujici vykon viceoborovych ¢innosti, pouze
pokud jsou splnény dvé podminky, které jsou ve skutecnosti shodné s podminkami stanovenymi
v ¢lancich 49 a 56 SFEU.

40. Podrobim tedy sporné vnitrostatni opatieni prezkumu z tohoto dvojiho thlu pohledu.

1. Oduvodnéni omezeni

41. Clanek 25 odst. 1 druhy pododstavec pism. a) smérnice 2006/123 zarazuje mezi pripustné
diivody omezeni spolecného vykondavani viceoborovych ¢innosti davody, jez maji zarucit soulad
s pravidly upravujicimi profesni etiku a chovani, liSicimi se podle jednotlivych regulovanych
povolani.

42. Italska vlada vysvétluje, ze zdkaz spolecného vykonavani povolani realitniho makléfe a spravce
spolecenstvi vlastnikll jednotek je odivodnén ochranou spotrebiteltt a zajisténim nezavislosti
a nestrannosti regulovaného povolani (povolani realitniho maklére).

43. K doplnéni tohoto vysvétleni dile dodava, ze bez této neslucitelnosti by existovalo riziko, ze
majitelé spolecné vlastnénych prostor spravovanych osobou, ktera je soucasné realitnim
maklérem, budou neopravnéné zvyhodnéni proti jinym majiteldm nabizejicim svlij majetek na
trhu. Realitni makléf nepodléhajici tomuto omezeni by mohl smérovat pripadné nabyvatele
k nemovitostem, jez sam spravuje.

44. Consiglio di Stato (Statni rada) se nicméné s takovym vysvétlenim ziejmé neztotoziuje.
Prostfednictvim druhé otdzky si preje zjistit, zda unijni pravo brani takové pravni upravé, jako je
italskd pravni uprava, ktera preventivhé a obecné stanovi neslucitelnost, ,aniz by to bylo
odivodnéno na zdkladé konkrétné urceného a prokdzaného ,naléhavého divodu obecného
zajmu’ “*.

45. Pokud by tomu tak bylo (tj. pokud by neexistoval zZadny d@ivod obecného zajmu), tato otazka
by musela byt zodpovézena zdporné. Chybél by prvni a nepostradatelny z prvki pozadovanych
v ¢l. 25 odst. 1 druhém pododstavci pism. a) smérnice 2006/123.

46. Zpusob, jakym se Consiglio di Stato (Statni rada) slovné vyjadrila, vsak musi byt chdpan ve
svétle toho, co sama uvedla v bodech 13 a 14 predkladaciho rozhodnuti. V téchto bodech odkazuje
na:

— mozné nepriznivé dopady spolecného vykondvani obou téchto cinnosti na nestrannost
realitniho maklére?;

— ochranu spotrebiteld, ktera bude 1épe zajisténa ,prostrednictvim ustanoveni, které zamezuje
jakémulkoli stfetu zajma mezi zprostfedkovatelem a samotnym predmétem zprostredkovani®.

2 — Druhd predbéznd otdzka, zavérecna Cast.

2 — Podle ndzoru predkladajiciho soudu by mohla byt ohrozena nestrannost realitniho makléte soucasné vykondavajiciho ¢innost spravce
nemovitosti. Spréva zna¢ného poctu bytovych domud by jej totiz mohla vést k tomu, ze by potencidlni kupujici sméfoval
k nemovitostem, jez spravuje, a opomijel tak jiné, stejné zajimavé nemovitosti.
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47. Z abstraktniho hlediska mize byt zajisténi nestrannosti zprostfedkovatele zavedenim
preventivniho systému neslucitelnosti odivodnéné, pokud pravidla upravujici profesni etiku
a chovani obsahuji v pripadé tohoto (regulovaného) povoldni pozadavek stejného odstupu od
jednotlivych stran, ktery by mohl byt ohrozen spole¢nym vykondvanim dal$ich ¢innosti.

48. V souvislosti s ochranou spotrebitelti jiz bylo uvedeno, ze bod 101 odivodnéni smérnice
2006/123 podrizuje nabidku viceoborovych sluzeb (a pripadnd omezeni zavidénd za tcelem
zajisténi nestrannosti a nezdvislosti regulovanych povolani) ,zdjmu prijemct, zejména
spotrebitel(“. Tato souvislost je zfejma i z ¢l. 4 bodu 8 smérnice 2006/123, ktery zarazuje mezi
naléhavé davody verejného zdjmu ochranu spotrebiteld *.

49. Nic tedy v zdsadé nebrani tomu, aby se ¢lensky stat za tc¢elem odtvodnéni ve smyslu ¢l. 25
odst. 1 druhého pododstavce pism. a) smérnice 2006/123 dovolaval obou vyse uvedenych davoda.

50. Prislusi vsak predkladajicimu soudu, aby s kone¢nou platnosti rozhodl o tom, zda je zakaz
soubézného vykonavani obou téchto ¢innosti v jeho vnitrostatnim pravu odivodnény. Pokud by se
pripustilo, Ze je tomu tak, problém by spiSe nez v abstraktnim oddvodnéni restriktivniho rezimu
spocival v otdzce, zda tento rezim neprekracuje meze toho, co je nezbytné pro dosazeni jeho cile.

a) Nezbytnost a primérenost omezeni

51. Tecno*37 zpochybnuje legalitu daného opatreni z hlediska jeho nezbytnosti a primérenosti.
Uvadi, ze cila spocivajicich v ochrané spotiebitelti a v zajisténi nezavislosti a nestrannosti
realitnich zprostiedkovateltt by mohlo byt dosazeno s pomoci méné drastickych opatieni. Stacilo
by, kdyby byl zdkaz omezen pouze na ty pripady, v nichz urcitd osoba jednd v souvislosti s toutéz
nemovitosti soucasné jako zprostredkovatel i jako spravce spolecenstvi vlastnika jednotek.

52. Tentyz postoj ve svych vyjadrenich v podstaté zastavaji i Komise a ¢eskd vlada*.

53. Soudni dvar jiz rozhodl, Ze ,clensky stat, ktery se dovolava [...] vyjimky stanovené v ¢l. 25
odst. 1 druhém pododstavci pism. a) smérnice 2006/123, aby prokazal, ze zakaz viceoborovych
¢innosti, ktery zavedl, je nezbytny pro zajisténi nezdvislosti a nestrannosti [prislusnika
regulovaného povoldni], musi predlozit konkrétni skute¢nosti, jez mohou podporit jeho
argumentaci®?®.

54. Italskd vlada tyto ,konkrétni skutecnosti podle mého nazoru nepredlozila. Uvadi spiSe tivahu,
v niz ziejmé v kone¢ném dusledku vaze neslucitelnost spole¢ného vykonavani obou ¢innosti na
existenci stfetu z4jmq, a to nikoli abstraktniho, nybrz konkrétniho. Pfestoze vznasi argumenty®

— Na jednani uvedl Tecno*37, ze pokud je osoba, ktera zajistuje spravu spolecenstvi vlastniki jednotek, souc¢asné zprostiedkovatelem, ma
ve vztahu ke spottebitelim vice zku$enosti s problémy, jez mohou vyvstat v souvislosti se spole¢nymi prostorami nemovitosti, kterd ma
byt predmétem koupé.

— Bod 11 vyjadfeni ¢eské vlady a bod 65 vyjadreni Komise.

% _ Rozsudek ze dne 27. Gnora 2020, Komise v. Belgie (Ugetni) [C-384/18, EU:C:2020:124; dale jen ,rozsudek Komise v. Belgie (U¢etni),

bod 48 s citaci z rozsudku ze dne 4. ¢ervence 2019, Komise v. Némecko (C-377/17, EU:C:2019:562, bod 74)]. U¢astnici fizeni i osoby

zGCastnéné v tomto Fizeni vénovali na jedndni znaény prostor diskusi o dopadu tohoto rozsudku na projedndvany piipad.

% — Body 44, 45, 47 a 48 jejiho vyjadieni.
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na obranu neslucitelnosti, kterou preventivné stanovi ¢l. 5 odst. 3 zdkona ¢. 39/1989, jeji vyjadreni
oslabuji obecnou ptlisobnost této neslucitelnosti, nebo ji dokonce zbavuji podstaty, nebot:

— pripoming, ze tento zdkaz ma branit tomu, aby byl realitni maklér veden k tomu, Ze by
potencidlni kupujici sméroval k nemovitostem, jez spravuje, a opomijel nemovitosti jiné, stejné
zajimavé?;

— tvrdi, Ze v souladu s béznou logikou a zku$enosti vznika konkrétni riziko stfetu zajmut pokazdé,
kdy je nabizen k prodeji néktery ze spravovanych bytt, je-li realitni makléi souc¢asné spravcem
spolecCenstvi vlastnik jednotek.

55. Je treba znovu zopakovat, Ze tato tvrzeni podle vseho méni povahu obecného zikazu
vyplyvajiciho ze zdkona ¢. 39/1989 a nahrazuji ji povahou jinou, méné intenzivni a zaméfenou na
konkrétni stiet zajm, ktery je (nebo muze byt) zplisoben spole¢nym vykonavanim obou ¢innosti,
jsou-li vykondvdny v souvislosti s toutéz nemovitosti.

56. O této preméné (obecny zdkaz mizi a je nahrazen zdkazem, ktery ma zamezit stietu zdjmua
v souvislosti s toutéz nemovitosti) svédci tvrzeni italské vlady, Ze moznd neslucitelnost mezi
¢innosti zprostiedkovatele a ¢innosti spravce spolecné vlastnénych prostor nema byt posuzovana
podle predem stanoveného kritéria, nybrz spise na zdkladé posuzovani jednotlivych pripadi,
u néhoz budou brany v tvahu konkrétni okolnosti kazdé ze situaci s cilem zamezit skute¢cnému
stietu zajm*.

57. Ddle uvadi, Ze dotéené osoby by v témze smyslu mohly prokazat, ze v konkrétnim pripadé
neexistuje ,zminénd neslucitelnost, a to predlozenim prislusnych dokladi [prokazujicich,] Ze jsou
uvedené ¢innosti vykonavany v rliznych praktickych a konkrétnich souvislostech bez ohledu na to,
zda jsou vykondvany v ramci podnikani nebo v ramci jiné vydéle¢né ¢innosti“%.

58. Tento postoj italské vlddy se cdste¢né shoduje s postojem, ktery zastdval Autorita Garante
della Concorrenza e del Mercato (Urad na obranu hospodarské soutéze a trhu, Itdlie) v posudku
¢. AS1173 ze dne 18. Gnora 2015, ktery se tykal zmény ¢l. 5 odst. 3 zakona ¢. 39/1989%.

59. Zminény urfad mél za to, Ze obecny zdkaz je ,nepriméfeny a neni nezbytny k zajisténi
nestrannosti a nezavislosti zprostredkovatele pri vykonu cinnosti, ktera je mu vlastni“. Dale
dodal, Ze ,k zajisténi nezavislosti a nestrannosti zprostfedkovatele podle vseho postacuje zakazat
vykon zprostiredkovatelské ¢innosti pouze v téch pripadech, kdy by mohla byt ohrozena jeho
nezavislost a jeho postaveni tieti osoby ve zprostredkovatelském vztahu, naptiklad v pripadech,

76

kdy je zprostredkovatel vazan k nékteré ze stran vztahem podrizenosti, zavislosti ¢i zastupovani®.

7 — Pro tyto tcely cituje rozsudek soudu, ktery ve sporu v pivodnim fizeni rozhodoval v prvnim stupni.
% — Bod 54 vyjadreni italské vlady.

» — Bod 55 vyjadieni italské vlady.
% — Posudek ptiloZeny k vyjadreni Tecno*37.
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60. Je-li tudiz namisté vykladat italsky pravni fdd vySe uvedenym zptisobem?*, pak by sporna
neslucitelnost mohla byt odtivodnéna pouze prevenci konkrétnich stretd zdjmia*’. Tyto strety
naopak nevznikaji, kdyz zprostfedkovatel nevykonivd ve vztahu k danym nemovitostem
soucasné Cinnost spravce spolecenstvi vlastnika jednotek.

61. Pokud je tedy v konecném dtisledku cilem zamezit moznému stietu zdjmu ve vztahu k nabyti
konkrétni nemovitosti, preventivni a absolutni zakaz postrada smysl a neni nezbytny k dosazeni
sledovaného cile. Je tfeba znovu zdlraznit, Ze obecny zdkaz je nepriméreny, je-li cilem zabranit
ojedinélym stretim zajmu, které teoreticky mohou vznikat, pokud se sprava a zprostredkovani
tykaji téze nemovitosti.

62. Vzhledem k tomu, Ze je druhd predbézini otdzka formulovina vyse uvedenym zpusobem,
predchozi tvahy mé vedou k zavéru, Ze by méla byt zodpovézena kladné.

63. Omezeni neslucitelnosti na mozné strety zajmd, které mohou vznikat, pokud se sprava
a zprostredkovani tykaji téze nemovitosti, znamend, Ze kontrola neslucitelnych c¢innosti bude
spocivat na posouzenich jednotlivych pripadd, a nikoli na obecném zdkazu, jako je zdkaz, ktery je
prezkoumavan v této véci.

64. Italska vlada tvrdi, ze nemuze zatizit CCIAA tkolem ovérovat neutralitu jednotlivych
konkrétnich transakci za ucelem posouzeni, zda existuje stiet z4jmi zpisobeny pripadnym
vykondvanim obou ¢innosti ve vztahu k téze nemovitosti®.

65. Mam vsak za to, Ze pokud prijme vnitrostatni zdkonodarce vhodna opatreni, zminény kol
nemusi byt spojen s neprekonatelnymi potizemi. Jedno z téchto opatfeni se jiz stalo soucasti jeho
pravniho fadu, nebot je stanoveno, ze smlouvy o koupi nemovitosti musi obsahovat zdznam
o Ucasti realitntho zprostredkovatele?'. Tento nastroj by mohl byt déle doplnén pozadavkem, aby
tyto kupni smlouvy obsahovaly vyslovna prohlaseni, ze realitni maklér neni soucasné i spravcem
spolecCenstvi vlastnikd jednotek, mezi néz patii nemovitost, kterd je predmétem koupé *.

66. Zkratka, stejné jako tomu bylo ve véci, v niz byl vyddn rozsudek Komise v. Belgie (Ucetni):

— Italskd republika neprokdzala divod, pro¢ je dotceny zdkaz jedinym opatfenim umoznujicim
dosahnout sledovanych cilt. Opatreni, kterd by méné zasahovala do volného pohybu sluzeb

— Neni zfejmé, zda je tento vyklad jediny, ani zda nejlépe odpovidé znéni italského zdkona. Podle sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj
ze dne 22. kvétna 2019 vychédzi obecnd neslucitelnost ¢innosti spravy spolecenstvi vlastnikil jednotek a realitniho zprostfedkovani
z okolnosti, ze v rdmci tohoto povoldni byvaji vykondvany mimo jiné podnikatelské ¢innosti spocivajici v zastupovéani. Tyké-li se
spole¢né vykondvani téchto ¢innosti téhoz majetku, vzniké konkrétni stiet z4jmu, ktery je vedlej$im divodem nesluditelnosti. Znamend
to, Ze existuje-li divod obecné neslucitelnosti, nenf jiz nutné, aby byla pro kazdy pripad zvlast posuzovana existence stfetu zdjma. Viz
bod 47 vyjadreni Komise.

— Bod 14 ptedklddaciho rozhodnuti. Podle tohoto rozhodnuti ma omezeni spole¢ného vykondvéni ¢innosti realitniho maklére a spravce
nemovitosti zamezit jakémukoli stfetu z4jma mezi realitnim makléfem a samotnym predmétem zprostiedkovani.

% — Bod 49 jejiho vyjadreni.

— Podle ¢l. 35 odst. 22 Decreto-legge 4 luglio 2006, n. 223, Disposizioni urgenti per il rilancio economico e sociale, per il contenimento
e la razionalizzazione della spesa pubblica, noncheé interventi in materia di entrate e di contrasto all’evasione fiscale (nafizeni vlady
s moci zdkona ¢. 223 ze dne 4. ¢ervence 2006 o naléhavych opatfenich pro hospodéiskou a socidlni obnovu, pro zpomaleni
a racionalizaci vefejnych vydaji, a o opatfenich v oblasti pfijmi a boje proti daniovym tniktim) (GURI ¢. 153 ze dne 4. ¢ervence 2006)
je kazd4 ze stran povinna prohlésit, zda vyuzila zprostiedkovatele, coz predstavuje opatieni proti danovym podvodim a danovym
unikam. Narizeni s moci zdkona ¢ 223/2006 bylo ndsledné preménéno na zdkon po provedeni zmén zdikonem ¢. 248 ze dne
4. srpna 2006 (béznd priloha ke GURI ¢. 183 ze dne 11. srpna 2006).

— Komise navrhuje (bod 62 jejiho vyjadreni) zavedeni opatfeni, jimiz by se uklddaly zvla$tni povinnosti transparentnosti a poskytovani
informaci o vykondvani obou téchto ¢innosti.
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a ve vétsi mife by odpovidala kritériu, z néhoz vychazi ¢l. 25 odst. 1 smérnice 2006/123, by
mohla byt dostatecné Gc¢innd k dosazeni téchto cila*.

— Nasledna kontrola ze strany profesnich senata predstavuje méné omezujici opatieni k dosazeni
cile spocivajictho v zajisténi nezavislosti a nestrannosti realitnich makléira®. Tato kontrola,
kterou by umoznovala prohlaseni povinné uvadénd v kupnich smlouvach, by mohla byt
provadéna, aniz by to pro strany znamenalo vyssi byrokratickou zatéz* a aniz by byl
zprostredkovateliim ulozen takovy obecny zdkaz, jako je zdkaz dotceny v projedniavaném
pripadé, ktery prekracuje meze toho, co je nezbytné k zajisténi jejich nezavislosti a nestrannosti.

C. Treti predbézna otdzka

67. Predkladajici soud si preje zjistit, zda mulize realitni maklér vykonavat i Cinnost spravce
spolecCenstvi vlastnik jednotek, pokud neusiluje o prodej ¢i koupi budovy, kterou spravuje, nebot
v takovém pripadé by doslo ke stretu zajm?.

1. Pripustnost

68. Irska vlada tvrdi, ze treti predbéznd otdzka je nepfipustnd, nebot je jejim prostfednictvim
zadano, aby Soudni dvir vydal poradni stanovisko na zdkladé skutkovych predpokladd, které
neodpovidaji sporu v ptivodnim fizeni. Na podporu této namitky tvrdi:

— Cinnost, kterou vykonéava ,property broker”, se lidi od ¢innosti, kterou vykonavé ,property
agent”. Prvni z nich ma podle predklddaciho rozhodnuti od stran stejny odstup; naopak druhy
muze v ramci irského modelu jednat na acet kterékoli ze stran dané transakce (kupujictho nebo
prodavajiciho).

— Predbéznad otdzka vychdzi z chybného predpokladu, ze musi nutné dojit ke stfetu zajmu, pokud
»property agent” zasahne do koupé ¢i prodeje nemovitosti, kterou spravuje v postaveni spravce.
Prestoze by tato situace mohla nastat v pripadé neutralniho ,property brokera“, nemuze k ni
dojit, pokud zprostredkovatel jedna napriklad na acet prodavajiciho.

69. K zadostem o rozhodnuti o predbézné otazce tykajicim se unijniho prava se vize domnénka
relevance. Kromé toho je véci vnitrostitniho soudu, aby v rdmci své odpovédnosti vymezil
skutkovy a pravni ramec, jehoz spravnost neprislusi Soudnimu dvoru ovérovat. Soudni dvir
muze nanejvy$ odmitnout vyjadrit se k nékteré z téchto zadosti, a to ve vyjimecnych pripadech,
jez Soudni dvar upresnil *.

% — Rozsudek Komise v. Belgie (U¢etni), bod 54.
¥ _ Rozsudek Komise v. Belgie (Uéetni), body 57 a 58.

% — Odkazy na sprévni zjednodu$eni se opakuji v odiivodnéni smérnice 2006/123 a odrizeji se i ve znéni této smérnice (konkrétné
v kapitole II).

¥ — Je-li zjevné, ze zddany vyklad unijniho prdva nemd zadny vztah k realité nebo pfedmétu sporu v ptivodnim fizeni, jestlize se jedna
o hypoteticky problém, nebo také jestlize Soudni dvir nedisponuje skutkovymi nebo pravnimi poznatky nezbytnymi pro poddni
uzite¢né odpovédi predklddajicimu soudu. Za vSechny viz rozsudek ze dne 14. zé#i 2023, TGSS (Odmitnuti ptiznat priplatek za
matefstvi) (C-113/22, EU:C:2023:665, body 30 a 31).
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70. Na zakladé této domnénky musi byt ndmitka vznesena irskou vladou zamitnuta. Jak jiz bylo
uvedeno vyse, v Itdlii jsou realitni makléri nezavislymi podnikateli, ktefi maji stejny odstup od
stran transakce, do niz zasahuji. Otazka, zda je jejich status shodny se statusem jinych aktérti na
tomto trhu v Irsku, je pro ucely projednavané véci irelevantni.

71. Vécny zaklad poskytnuty predklddajicim soudem, jimz se musi Soudni dvir ridit, spociva
v tom, ze by nezavisli realitni makléri, ktefi zajistuji spravu nemovitosti, mohli ,byt vedeni®
k tomu, aby smérovali potencidlni kupujici k témto nemovitostem, coz by ohrozilo jejich
nestrannost.

72. Treti predbézna otazka, kterd se tyka upresnéni, zda tento mozny stfet zajmia vznika
v pripadé, ze realitni maklér zasahuje do prodeje ¢i koupé budovy, kterou spravuje, je tedy
pripustna.

2. Posouzeni

73. Pokud jde o meritum poloZené otazky, mam za to, Ze postacuji vyse uvedené tvahy tykajici se
rozsahu sporné neslucitelnosti spojené s existenci stretu zajmu ve vztahu k téze nemovitosti.

V. Zavéry

74. S ohledem na vySe uvedené navrhuji Soudnimu dvoru, aby na druhou a tfeti otazku, které
polozila Consiglio di Stato (Statni rada, Itdlie) odpovédél nasledovné:

,Clanek 25 odst. 1 smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006
o sluzbach na vnitfnim trhu

musi byt vykladan v tom smyslu, ze

brani vnitrostatni pravni dpravé, kterd preventivhé a obecné zakazuje spole¢né vykondavani
regulovaného povolani realitntho maklére a ¢innosti spravce spolecenstvi vlastniki jednotek;

nebrani zdkazu spole¢ného vykondvani obou téchto cinnosti v pfipadé, Zze mlze zplsobit stret

zajma v dasledku toho, ze sluzbu realitniho zprostredkovani poskytuje vydéle¢né ¢inna osoba
v souvislosti se spolecné vlastnénou nemovitosti, jejiz spravou byla tato osoba povérena.”
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