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Predmet konania vo veci samej

Odvolanie  podané spolo¢nostou, ktora bola predtym  Zalobkyiou
Vv prvostupfiovom Kkonani, proti rozsudku Tribunale Amministrativo Regionale
(TAR) per P’Emilia Romagna (Regionalny spravny sud Emilia Romagna,
Taliansko, dalej len ,,TAR®), ktory zamietol jej Zalobu 0 zruSenie Viacerych
spravnych rozhodnuti, ktoré jej na zaklade platnych talianskyeh» pravnych
predpisov zak&zali pokracovat’ v ¢innosti realitného sprostredkaovania, z dévodu
nezlucitel'nosti tejto ¢innosti S ¢innost'ou spravcu bytovych domov.

Predmet a pravny zéklad navrhu na zaéatie prejudicialnehe kenania

Posudenie suladu ¢lanku5 ods. 3 zakona «. 3941989, “\ktory szakotvuje
nezlucite'nost’ ¢innosti realitného sprostredkovania S'¢innostouw, spraveu bytovych
domov, s ¢lankom 49 ZFEU, &lankom 59 0ds.'8 smerniee 2005/36/ES, ¢lankom 4
ods. 8 a ¢lankom 25 ods. 1 smernice 2006/123/ES.

Predovietkym na zéklade ¢&lanku 267 ZFEUNsa\vmitrostatny sid pyta, &i: i)
vnutro§tatna pravna uprava dotknuta veyveei samej vaacinnom zneni, podl'a ktorej
sa nezlucitenost’ ¢innosti realitného,makléra,a spravcu nehnutel’nosti chape ako
relativna a obmedzena na pednikatel'ské ¢innost¥je zlucitelna s pravom Unie, ii)
¢lanok 59 smernice 2005/36/ES, c¢lanek 25 ods.1 smernice 2006/123/ES
a vieobecne ¢lanok 49 ZFEU “brania,takej pravnej tprave, akou je pravna Uprava
stanovena v ¢lanku 5 0ds."3 “zakena ¢, 39/1989, ktord preventivne a vSeobecne
zakotvuje nezluditelnost™ €innesti*realitného makléra a spravcu bytovych domov
bez toho, aby to bole, odévednené naliehavym dévodom verejného zaujmu alebo
bez preukdzania, primeranesti tejto vsSeobecnej nezlucCitelnosti vo vztahu
k sledovanému cielu, iii) realitny maklér v moze v kazdom pripade vykonavat® aj
¢innost spraveu bytového domu, okrem pripadu, ked’ sa tato ¢innost’ tyka budovy,
ktord,spravuje, ked’ze v takom pripade by doslo ku konfliktu zaujmov.

Prejudicialna otazka

A) Ma sa ¢lanok 5 ods. 3 zakona ¢. 39/1989 v zneni zmenenom v nadvaznosti na
konaniey, 0 poruseni povinnosti ¢.2018/2175 v sucasnosti povazovat' za plne
stladny s pravom [Unie], najmi vzhladom na skutodnost, ze samotné konanie
0 poruSeni povinnosti bolo zastavené?

B) Brénia zésady aciele ¢lanku59 ods.3 smernice 2005/36/ES (zmenenej
smernicou 2013/55/[EU]), ako aj ¢&lanku 25 ods.1 smernice 2006/123/ES
a vieobecnejsie ¢lanku 49 ZFEU takej pravnej Uprave, akou je talianska pravna
Uprava v ¢lanku5 ods. 3 zakona ¢.39/1989, ktord preventivne a vSeobecne
stanovuje nezlucitel'nost’ ¢innosti realitného sprostredkovania s ¢innostami spravy
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bytovych domov na zéklade predpokladu oby¢ajného spolo¢ného vykonu tychto
dvoch ¢innosti a teda bez toho, aby obchodné komory museli vykonat’ akékol'vek
nasledne overenie, ktoré by sa konkrétne tykalo predmetu vykonavanych
sprostredkovani abez toho, aby to bolo odbévodnené konkrétne uréenym
a preukédzanym ,nalichavym dbévodom verejneho zaujmu®, alebo vkazdom
pripade bez preukédzania primeranosti stanovenej vSeobecnej nezlucitelnosti vo
vzt'ahu k sledovanému ciel'u?

C) Moze realitny maklér v kazdom pripade vykonavat' aj Einnost' spravcu
bytového domu, pokial’ sa neusiluje o predaj/kupu budovy, ktord spravuje, pretoze
v takom pripade by jasne vznikol konflikt zaujmov?

Uvedené predpisy prava Unie
ZFEU: ¢lanok 49

Smernica Eurépskeho parlamentu a Rady 2005/36/ES%z0, 7. septembra 2005
0 uznavani odbornych kvalifikacii: ¢lanok 59 ods. 3

Smernica Eurdpskeho parlamentu a Radys,2006/123/ES Jz 12. decembra 2006
0 sluzbach na vnatornom trhu: ¢lanok 25;.0ds. 15 clanok,4 ods. 8

Oznamenie Komisie Eurdpskemu parlamentuyRade, Eurdpskemu hospodarskemu
a socialnemu vyboru a Vyboru, regidnov ‘@ odperucaniach reforiem v oblasti
regulacie odbornych sluzieb “{(Brusel, *10.,1. 2017, COM(2016) 820 final;
{SWD(2016) 436 final}]

Judikatira Sudnehe. dvora

Rozsudky Sudneho dvora z 27. februara 2020, EU:C:2020:124,
Komisia/Nemeckoy, [C-384/18]; EU:C:2020:124, body 48, 52, 55 a 57; zo 4. jula
2019, Komisia/Nemeeko, C-377/17, EU:C:2019:562, bod 74; z 28. januara 2016,
Komisia/Portugalsko, , C-398/14, EU:C:2016:61, bod 48; z 24.januara 2018,
Komisia/Talianskop€<433/15, EU:C:2018:31, bod 44

Relevantné ustanovenia vnutrostatneho prava
Zakon'€, 39/1989: ¢lanok 5 ods. 3.
Pdvodné znenie ustanovenia:

,»3. Vykon ¢innosti sprostredkovania je nezluéitel'ny:

a) sakymkol'vek zamestnanim vo verejnom alebo sukromnom sektore,
s vynimkou zamestnania v podnikoch alebo spolo¢nostiach, ktorych predmetom
¢innosti je sprostredkovanie;
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b) so zapisom do inych zoznamov, komor, evidencie alebo registrov a podobne;

c) svykonom vlastnej obchodnej ¢innosti tykajucej sa zamysSlaného druhu
sprostredkovania®.

Znenie zavedené v nadvaznosti na reformu v doésledku konania o0 poruseni
povinnosti, ktoré Eurdpska komisia zacala proti Taliansku 19.jula 2018
(2018/2175) zékonom ¢&. 37/2019 o ustanoveniach tykajlcich sa dodrziavania
zavazkov vyplyvajacich z ¢lenstva Talianska v Eurdpskej unii — europsky zakon
z roku 2018:

Clanok 2. Ustanovenia v oblasti povolania obchodného sprostredkovatel’a

»3.  Vykon sprostredkovatel'skej Cinnosti je  nezluCiteIn¥y s Wykonem
podnikatel'skej ¢innosti v oblasti vyroby, predaja, zastupQwvania aleboypropagacie
tovarov sdvisiacich stym istym odvetvim tovarey, vkterom sa wykonava
sprostredkovatel'ska Cinnost’, ako aj s ¢innostou Vykondvanou ‘akoszamestnanec
verejného alebo sukromného subjektu alebo akowzamestnanee\bankaeve], financnej
alebo poistovacej institicie okrem sprestredkeyatel’skyeh “podnikov, alebo
s vykonom profesii dusevnej ¢innosti_sUvisiacich “s istym odvetvim tovarov,
v ktorom sa vykondva sprostredkovatel'ska ¥ innostys @ v kazdom pripade
v situéaciach konfliktu zaujmov.

Znenie v nadvaznosti na dalsiusreformu v désledku toho istého konania o poruseni
zavedené zakonom ¢. 2382021, o ustanoveniach tykajacich sa dodrziavania
zavazkov vyplyvajucich._z clenstwa, Talianska v Eurdpskej unii — europsky zakon
2019 - 2020:

Clanok 4. Ustanovenia o.spoluprdei s asistenénymi centrami pre uznavanie
odbornych kvalifikacii:

»3. Vykon sprestredkevatelskej ¢innosti je nezluCitelny s vykonom
podnikatel’skej, ¢innosti, v oblasti vyroby, predaja, zastupovania alebo propagéacie
tovarov suvisiacich $tym istym odvetvim tovarov, v ktorom sa vykonava
sprostredkovatel'ska €innost’, alebo s postavenim zamestnanca tohto podnikatel’a,
ake, ajys ¢éinnost’ou vykonavanou ako zamestnanec verejného subjektu resp. ako
zamestnanecwalebo spolupracovnik podnikov poskytujucich finanéné sluzby
uvedene Ww¢lanku 4 legislativneho dekrétu ¢.59 =z 26. marca 2010, alebo
s vykonom profesii dusevnej ¢innosti stvisiacich s tym istym odvetvim tovarov,
v ktorom sa vykonava sprostredkovatel'skd ¢innost, avVkazdom pripade
v situaciach konfliktu zaujmov*.

V sucasnosti ucinné znenie tohto ustanovenia je to, ktoré vyplyva z prijatia zakona
¢. 118/2022, ktorym sa doplnil odsek 3a:

»3. Vykon sprostredkovatel'skej ¢Cinnosti je nezluCitelny s vykonom
podnikatel'skej ¢innosti v oblasti vyroby, predaja, zastupovania alebo propagacie
tovarov sdvisiacich stym istym odvetvim tovarov, v ktorom sa vykonava
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sprostredkovatel'ska ¢innost’, alebo s postavenim zamestnanca tohto podnikatel’a,
ako aj s ¢innostou vykonavanou ako zamestnanec verejného subjektu resp. ako
zamestnanec alebo spolupracovnik podnikov poskytujucich finanéné sluzby
uvedené v ¢lanku 4 legislativneho dekrétu ¢.59 2z 26. marca 2010, alebo
s vykonom profesii dusevnej ¢innosti suvisiacich s tym istym odvetvim tovarov,
v ktorom sa vykondva sprostredkovatel'ska Cinnost, aVkazdom pripade
v situéaciach konfliktu zaujmov.

3a. Bez ohl'adu na ustanovenia odseku 3 je vykon ¢innosti realitného makléra
zluCitelny s vykonom c¢innosti zamestnanca alebo spolupracovnika podnikov
vykonavajucich ¢innost’ sprostredkovania Gverov, ktorG upravuju clanky 128e
a nasledujuce konsolidovaného znenia zakonov v oblasti bankevnictva a‘Gverov,
na ktory odkazuje legislativny dekrét ¢. 385 z 1. septembrad993:Vykon cinnosti
sprostredkovania Uverov nadalej podlieha prislusnym pravnym, predpisom
a prislusnym overeniam*.

Zhrnutie skutkového stavu a konania vo vegci Samej

Po prijati upozornenia riaditel' generdlpeho ‘riaditel'stva pre hospodarsku stataz
Ministero per lo sviluppo economica (Ministerstvo “hespodarskeho rozvoja,
Taliansko, d’alej len ,,MISE*) 17gmarca 2020, vyzvalk,Camera di commercio,
industria, artigianato e agricoltura di Bolagna (Obehodna, priemyselna, remeselna
a pol'nohospodarska komora Belona,\Talianske, dalej len ,,CCIAA Bologna®),
aby zakrodila v suvislosti s, mezneu nezlucitelnostou a/alebo konfliktom zaujmov
odvolatel'’ky Tecno*37, zdovodu sucasmého vykonu cCinnosti realitného
sprostredkovania a ¢innostiy, Spravciy, bytovych domov. Prislusny organ zacal
overenie podl'a ¢lamku 5y, 0ds. 3wzékonas39/89 v zneni novelizovanom zakonom
¢. 37/2019. Teeno*3/%bola, poziadana, aby najméa spresnila podnikatel'sky resp.
nepodnikatel'sky charakterawykonavanej ¢innosti spravcu nehnutel’nosti.

Z prislusnych spravaych opatreni vyplynulo, ze Tecno*37 spravovala 39 bytovych
domov \aze “dosiahnuté  prijmy boli vyrazne vysSie ako prijmy zo
sprostredkovatel'skej €innosti. Bol preukazany subezny vykon dvoch ¢innosti
a.existencia \situdcie nezlucitelnosti podla ¢lanku5 ods. 3 zékona ¢&. 39/89
v uéinnomwzneni. Vykonavanad cinnost' spravcu mala profesionalny charakter
anebola “prilezitostna a nepravidelna, t.j.typicky podnikatel'ska (z dévodu
poziadaviek™ hospodarnosti aorganizdcie vratane sdstavnosti), pri¢om
jednoosebova obchodna spolo¢nost mala 3 zamestnancov a d’al$iu jednotku.
V dosledku toho CCIAA zapisala jednoosobovu obchodnl spolo¢nost’” spravcu
bytovych domov do registra REA (spravny ekonomicky register) a zakazala
pokraovanie V ¢innosti realitného sprostredkovania s poznamkou o zaniku
¢innosti v REA.

Tecno*37 napadla tieto opatrenia na TAR, ktory rozsudkom ¢. 7/2022 zalobu
zamietol.
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Uvedeny sud najma usudil, ze: i) zo zisteni vykonanych prostrednictvom Agenzia
delle Entrate (Danovy (rad, Taliansko) vyplynulo, ze sprévcovsku cinnost
vykonavala Tecno*37 vo forme podnikania aze dosiahnuty prijem bol ovela
vyssi ako prijem z ¢innosti realitného sprostredkovania, ii) ¢lanok 5 zakona 39/89
sa ma vykladat vtom zmysle, Ze je potrebné sa vyhnut suc¢asnému konfliktu
zaujmov prostrednictvom overenia dotknutych situdcii v kazdom jednotlivom
pripade, kedze konstatovanie abstraktnej aabsolUtnej nezluditelnosti je
neprijatel'né, iii) z tohto hladiska je konanie CCIAA v ramci postupu overovania
spravne, pricom zAavery sU presvedCivé. Nezlucitelnost' je . spbsobend
predovSetkym vyskou prijmov z ¢innosti spravcu bytovych domoy‘vykonavanej
prevazne a vo forme podnikania prostrednictvom vyhradenej struktiry audskych
zdrojov. Existuje teda riziko, ze spravované nehnutelnosti udu ‘neoprévnene
zvyhodnené v porovnani s inymi dostupnymi nehnutel'nostami, \Conpredstavuje
porusenie  poziadaviek nestrannosti  a nezaujatostigy, ktoré, “su “wwlastné
sprostredkovatel'ovi, ktorého dlohou je podporovat, uzavretie“obchodu. Velky
pocet budov — zktorych kazda pozostava z nickelkychy bytow, —av ktorych
zalobkyna pbsobi ako spravca, moZe, pri, ‘sutasnom, Vvykonavani
sprostredkovatel'skej ¢innosti branit’ pokojnému anestrannémuwyberu vhodnych
ponuk v prospech zakaznikov.

Tecno*37 podala proti rozsudku TAR “edvolanie,fa,Consiglio di Stato (Statna
rada, Taliansko), vnutroStatny sud; Ktory podal navrh na zacatie prejudicialneho
konania.

Hlavné tvrdenia u¢astnikovikonania vo vecl samej

Na podporu zalobyav prvestupriovom Konani boli uvedené a v rozsahu, v akom su
pre tuto vec doleziteé, Nnajma,tieto, dovady:

porusenie Glankow 3, 4%, 970a 117 Ustavy, ¢lanku5 ods. 3 zékona &. 39/89,
&lankoy 1, 326 zakona &. 241/90, ¢lanku 4 ods. 3 a ¢lanku 47 ZFEU, zasad zakazu
diskriminécie, “proporcienality a primeranosti podmienok pristupu k povolaniam
asluzbam,ake, vyplyvaju zo smernic 2005/36 a 2006/123, prekrocenie pravomaoci
z dovodu nedestatecncho dokazovania a odévodnenia tudajného konfliktu zaujmov
zahtnajuceho \naliechavy dovod vSeobecného zAaujmu, ako aj nedostatok
proporcionalitys

Konkrétne podl'a zalobkyne bol ¢lanok 5 ods. 3 zakona ¢. 39/89 vylozeny v tom
zmysle, ze stanovuje abstraktnu a absolitnu nezlucitel'nost’ tychto dvoch ¢innosti
Vv rozpore so spravnym pristupom av stlade so zésadami prava Unie, podla
ktorého treba v kazdom jednotlivom pripade skumat’, ¢i skuto¢ne existuje konflikt
zaujmov.

Odvolanie podané spolo¢nost'ou Tecno*37 proti rozsudku TAR bolo zalozené na
nasledujucich dévodoch.
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Vo svojom prvom odvolacom dovode sa odvolatel’ka opédtovne opiera o dovody
uvedené v prvostupiiovom konani. Konkrétne uvadza porusenie ¢lanku 4 ods. 3
a ¢lanku 47 ZFEU, ako aj zasad prava Unie tykajlcich sa zakazu diskriminacie,
proporcionality a primeranosti podmienok pristupu k povolaniam a sluzbam, ako
vyplyvajd aj zo smernic 2005/36 a2006/123; zneuzitie pravomoci z dévodu
nedostatoéného dokazovania a od6vodnenia, pokial’ ide o Udajnd existenciu
konfliktu z&ujmov, ktory podl'a eurdpskych smernic méze byt naliehavym
dévodom verejného zaujmu odovodiujucim primeranost’ Udajnej nezlucitelnosti
medzi vykonom ¢innosti realitného makléra a spravcu bytového domu.

Konkrétne v rdmci prvého odvolacieho dévodu odvolatel’ka tvrdi, ze TAR uplatnil
¢lanok 5 ods. 3 zakona ¢.39/89 ako ,pravidlo nebezpecCemistva™, obsahujlce
abstraktné a vseobecné ustanovenie o0 nezluditelnosti, pricem zohPadnil vylu¢ne
hrani¢ény pripad, vktorom vo vztahu Kktej isteJ, nehnutelnosti Sa
sprostredkovatel'ska funkcia prekryva s funkciou spravein, nehnutelnesti, “hoci
tento pripad nie je v prejednavanej veci relevantny. Wvedeny. sid mal*naopak
uznat’ zjavnl nezakonnost' napadnutych opatreni, ked'Ze boliprijaté- na zéklade
predpokladu, Ze ustanovenie sa musi uplatnit'tv tam zmysle, Ze nezluciteI'nost’ sa
mé vseobecne a bez rozdielu rozsirit’ na vsetky pripady sibezného vykonu oboch
¢innosti bez toho, aby bolo potrebne “overit “predmet uskutocnenych
sprostredkovatel'skych ¢innosti.

TAR okrem toho predlozil vyklad clankmb zakona ¢. 39/89, podla ktorého
nezluditel'nost’ tychto dvoch_cinnosti realitného makléra a spravcu bytového domu
vyplyva zo samotného zistenia;, ze sa vykonavaju subezne vo forme podnikania,
pricom velky pocet @spravovanych nehnutel'nosti predstavuje potenciélne
nebezpecenstvo konfliktuszaujmov na Ukor jedného zo zékaznikov realitného
makléra. lde vSaks, 0 vyklad, “ktory je v otvorenom rozpore so zasadami
stanovenymi Stdnym dvorem wrozsudku ¢. 384 z 27. februdra 2020. Na ucely
dodrzania ¢lanku 5 ods. 3%zékona ¢. 39/89 podla vykladu, ktory je v sulade
s pravom Unie, totiz nie je.dolezité overenie absolitneho poétu sprostredkovanych
nehnuteFnostiy, alebo “spravovanych nehnutelnosti (ako to naopak nespravne
vykonalayCC€IAA Bologna v sulade s vykladom MISE as cielom kvalifikovat
¢innost), ako, cinnostapodnikatel'skej povahy), ale konkrétne overenie prekryvania
tyehto,dvoch ‘€innosti vo vzt'ahu K tej istej nehnutel'nosti.

Udajna podnikatel'ska alebo nepodnikatel'skd povaha sprostredkovatel'skej
¢innosti vykonavanej odvolatel’kou, ako ju CCIAA vyvodila z Gdajov o prijmoch
ziskanyeh z Agenzia delle Entrate (Danovy Urad) aktord sud prvého stupiia
dokonca definoval ako vhodnu identifikaciu konkrétneho pripadu konfliktu
zaujmov, nie je na ucely rozhodnutia relevantnd ani podstatnd. Podnikatel'ska
alebo nepodnikatel’ska povaha ¢innosti realitného sprostredkovania neméze mat’
sama osebe ziadny kvalifikovany pravny vyznam. lIde o udaj, ktory nie je
relevantny na ucely urcenia verejného zaujmu, ktory moze predstavovat’ naliehavy
dévod vseobecného zaujmu (pozri bod 48 rozsudku Sddneho dvora ¢. 384
z 27. februdra 2020) a moze odovodnit’ zavedenie vSeobecného zdkazu vykonu
multidisciplinarnej ¢innosti.
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V druhom odvolacom ddvode sa opat’ okrem iného uvadza porusenie europskych
zasad zékazu diskrimindcie, proporcionality, odstupfiovania a primeranosti
sankcii.

Zhrnutie oddvodnenia navrhu

Ked realitny maklér sucasne vykonava ¢innost’ spravcu bytového domu, moéze
vzniknat' riziko, Ze spravované nehnutelnosti budi neopravnene zvyhodnené
oproti ostatnym nehnutelnostiam, Vv dbsledku ¢oho maklér strati svoju
nestrannost’. Profesiondl, ktory spravuje viaceré bytové domy, by /nohel byt totiz
nabadany ktomu, aby potencidlnych kupujdcich smeroval “na priestory
nachadzajuce sa v budovach, ktoré spravuje, ¢im by zanedbah,iné, rownako
atraktivne moznosti byvania.

Naopak z pohl'adu spotrebitel'a by mohlo byt vyhodnejsiey aby sa o kupujuceho
staral jediny odbornik tak v case kapy, ako™aJ “Wenaslednej\faze spravy
nehnutelnosti, ked’ze v skuto¢nosti systémy na ‘@bchadzanie nezluditel'nosti moézu
byt mnohé (pribuzenské vézby, atd’.), vysledkom*¢ohoje zdvojnésobenie poctu
odbornikov a teda nékladov, ktoré znasa koneényuzivatel’.

Nova pravna Uprava obsiahnutd v.¢lanku 5 o0ds. 8, Zakona ¢. 39/1989 zarucuje
ochranu spotrebitel'a prostrednictvom ustanovenia pedmienky, ktord zabrarnuje
akémukol'vek skutoénému * kenfliktu, zauymoyv. medzi maklérom asamotnym
predmetom sprostredkovanias, NezlucitePnost'isa totiz stva relativnou, pricom je
zakazané byt sucasne sprostredkovatel'om,(ktory podla definicie ob¢ianskeho
zakonnika je subjektom“swovnakym,odstupom od stran) a stranou (v hmotnom
zmysle ako vyrobca alebe, “ebchodnik stovarom alebo sluzbami, ktoré su
predmetom sprestredkevatel'skej Cinnosti, alebo vo formalnom zmysle ako agent
alebo zéstupca v styvislesti, suvedenym tovarom). V kazdom pripade sa
nezlucitel'nost™ obmedzuje naspodnikatel’ské Cinnosti a kazdopadne nie vo vicsej
miere ako ustanovenie, ktaré bolo predmetom konania o poruseni povinnosti, aj
na ¢innosthvykenavanuwramci profesie a dokonca ako zamestnanec.

Pozadovanywyklad je'potrebny z tychto dévodov:

% odvolatel'ka,sa dovolava ochrany subjektivnych situacii uznanych pravom Unie
a namieta porusenie zasad a prav vyplyvajucich z prava Unie;

— Stdny*dvor mé4, pokial’ ide o pravo Unie, interpretaény monopol a v dosledku
toho aj vsuvislosti so zlucitelnostou vnutroStatnych predpisov jednotlivych
Clenskych statov s pravom Unie;

— vnutrostatny sud sice vylucil splnenie podmienok na priame neuplatfiovanie
dotknutej vnutrostatnej pravnej Upravy, avsak konstatoval, ze ide o vykladovi
otazku tykajucu sa presného rozsahu vykladu, ktory treba priznat’ legislativnym
aktom Unie, a teda zlugitenosti vnatrostatneho legislativneho opatrenia s nimi;
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— tato otazka je relevantnd a rozhodujlca pre vyrieSenie sporu a zda sa, Ze nebola
predmetom priameho vykladu Stdneho dvora;

— vnutro$tatny sud je sudom rozhodujucim v poslednom stupni, pricom existuje
osobitny navrh odvolatel’ky na predlozenie prejudicidlnej otazky.
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