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Vaidluse ese

Apellatsioonkaebus, mille on esitanud &ritihing, kes oli kaebaja juba esimeses
kohtuastmes, Amministrativo Regionale (TAR) per ’Emilia Romagna (Emilia
Romagna maakonna halduskohus) kohtuotsuse peale, millega viimane jattis
rahuldamata tema kaebuse, milles ta palus tiihistada teatava hulga haldusotsuseid,
millega olivtal kehtivate Itaalia digusaktide alusel keelatud jatkata oma kinnisvara
vahendamise tegevust, sest see ei sobi kokku tema Uhistute halduri tegevusega.

Eelotsusetaotluse ese ja diguslik alus

Selle hindamine, kas seaduse nr39/1989 artikli5 1dige 3, mille kohaselt
kinnisvara vahendamise ja Uhistute halduri tegevus on omavahel vastuolus, on
kooskdlas ELTL artikliga 49, direktiivi 2005/36/EU artikli 59 16ikega 3 ning
direktiivi 2006/123/EU artikli 25 16ikega 1
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Konkreetselt kisib eelotsusetaotluse esitanud kohus ELTL artikli 267 alusel,
i) kas liidu 0Oigusega on kooskdlas pohikohtuasjas késitletavad riigisisesed
digusnormid praegu kehtivas redaktsioonis, mille jargi tuleb vastuolu
kinnisvaramaakleri tegevuse ja thistute halduri tegevuse vahel mdista nii, et see
on suhteline ning piirdub ettevotlustegevustega; i) kas direktiivi 2005/36/EL
artikliga 59, direktiivi 2006/123/EU artikli 25 16ikega 1 ja uldisemalt ELTL
artikliga49 on vastuolus niisugused oigusnormid nagu seaduse nr 39/1989
artikli 5 16ige 3, milles on n&htud ennetavalt ja Uldiselt ette, et kinnisvara
vahendamise tegevus ja thistute halduri tegevus on omavahel vastuolus, ilma et
seda digustaks Ulekaalukas dldine huvi vdi ilma et tdendataks niisuguse uldise
vastuolu proportsionaalsust taotletava eesmargiga; iii) kas kinnisvaramaakler voib
siiski tegutseda ka Uhistute haldurina, v.a juhul kui niisugune ‘tegevus puudutab
tema hallatavat hoonet, vottes arvesse asjaolu, et sellisel juhul eksisteerib huvide
konflikt.

Eelotsuse kiisimused

A. Kas seaduse nr 39/1989 artikli 5 18iget 3 miisugusena;, nagu’ see on Umber
sOnastatud rikkumismenetluse nr 2018/2175 tulemusena; tuleb,praegu késitada nii,
et see on téielikult kooskdlas [liidu] Oigusega eelkdige seetdttu, et see
rikkumismenetlus 18petati.

B. Kas direktiivi 2005/36/EU ‘(muudetud “direktiiviga 2013/55/[EL]) artikli 59
I6ike 3 ning Uldisemalt ELFlmartikliy49, pohimotete ja eesmérkidega on vastuolus
niisugused digusnormid nagu Itaalia Gigusnermid, milles on seaduse nr 39/1989
artikli 5 16ikes 3 satestatud, ennetavalt “ja uldiselt, et kinnisvara vahendamise
tegevus ja uhistute” halduriitegevus; on omavahel vastuolus, Kkusjuures ainus
eeltingimusion see; et nende kahe,tegevusega tegeldakse samaaegselt, ning ilma et
Camere di Commercio,(kaubanduskojad) peaksid midagi tagantjarele kontrollima
konkreetselt seosesitoimuva vahendamise esemega, ja ilma, et seda digustaks
,ulekaalukas iildine huvi“,"mis on konkreetselt tuvastatud ja tdendatud, voi igal
juhuldiimanet téendataks ettendhtud ldise vastuolu proportsionaalsust taotletava
eesmargiga?

Cy Kas kinnisvaramaakler voib siiski tegutseda ka thistute haldurina, v.a juhul kui
ta seevib muila/osta hoonet, mida ta haldab, sest sel juhul esineb huvide konflikt?
Viidatud liidu 6igusnormid

ELTL artikkel 49

Euroopa Parlamendi ja ndukogu 7. septembri 2005. aasta direktiiv 2005/36/EU
kutsekvalifikatsioonide tunnustamise kohta: artikli 59 18ige 3

Euroopa Parlamendi ja ndukogu 12. detsembri 2006. aasta direktiiv 2006/123/EU
teenuste kohta siseturul: artikli 25 I6ige 1 ja artikli 4 16ige 8
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Komisjoni teatis Euroopa Parlamendile, ndukogule, Euroopa Majandus- ja
Sotsiaalkomiteele  ning  Regioonide  Komiteele, milles  késitletakse
reformisoovitusi seoses kutsealateenuste reguleerimisega [Brissel, 10.1.2017,
COM(2016) 820 final; {SWD(2016) 436 final}]

Euroopa Kohtu praktika

Euroopa Kohtu otsused: 27. veebruari 2020. aasta kohtuotsus komisjon vs. Belgia,
[C-384/18]; EU:C:2020:124, punktid 48, 52, 55 ja57; 4.juuli 2019. aasta
kohtuotsus komisjon vs. Saksamaa, C-377/17, EU:C:2019:562¢ punkt 74;
28. jaanuari  2016. aasta kohtuotsus komisjon vs. Portugal,, C-398/14,
EU:C:2016:61, punkt 48; 24. jaanuari 2018. aasta kohtuotsus kamisjon-ys. Itaalia,
C-433/15, EU:C:2018:31, punkt 44.

Viidatud riigisisesed 6igusnormid

Seadus nr 39/1989: artikli 5 16ige 3

Oigusnormi esialgne sdnastus:

,»3. Vahendustegevusega tegelemine on vastuolus:

a) Ukskdik missuguse avalik-0igusliku®,voi eradigusliku ametitegevusega,
v.a ametitegevus ettevOtjate VvOIy, ‘@ritihingute Juures, kelle tegevusala on
vahendustegevus;

b) kandmisega muudesse\kvalifitseeritud kutsealaesindajate nimekirjadesse,
kutselihenduste liikmete hulkay loeteludesse vai registritesse jms;

c) aritegevusegarenda nimel, mis on seotud seda liiki vahendustegevusega, millega
kavatsetakse tegeldax

Sonastus péarast, reformt, mis viidi labi selle rikkumismenetluse tulemusena, mille
Euroopa Komisjon, olic Itaalia suhtes algatanud 19. juulil 2018 (2018/2175),
seadusega nr 37/2019, millega kehtestatakse satted, et téita kohustusi, mis
tulenevad, Itaalia’ kuulumisest Euroopa Liitu — Euroopa seadus 2018 (legge
37/2019, “Disposizioni per [’adempimento degli obblighi derivanti
dall’appartenenza dell’Italia all’Unione europea - Legge europea 2018):

Artikkel 2. Satted, mis késitlevad ariagendi elukutset vahendustegevuse alal:

»3. Vahendustegevusega tegelemine on vastuolus ettevotlustegevusega, mis
seisneb samasse kaubakategooriasse kuuluvate kaupade tootmises, muigis,
esindamises ja edendamises, mille puhul tegeldakse vahendustegevusega, ning
tootamisega avalik-Gigusliku vOi eraBigusliku Uksuse tdotajana vOi panga,
finants- vOi  Kkindlustusasutuse t0dtajana, v.a vahendusettevGtjad, VvOi
tegutsemisega  intellektuaalsetel ~ kutsealadel, mis on seotud sama



EELOTSUSETAOTLUSE KOKKUVOTE - KOHTUASI C-242/23

kaubakategooriaga, mille puhul kavatsetakse tegelda vahendustegevusega, ja mis
on igal juhul huvide konflikti olukorras.*

Sonastus parast veel Uht reformi, mis viidi ldbi sama rikkumismenetluse
tulemusena seadusega nr 238/2021, millega kehtestatakse satted, et téita
kohustusi, mis tulenevad Itaalia kuulumisest Euroopa Liitu — Euroopa
seadus 2019-2020 (legge 238/2021, Disposizioni per 1’adempimento degli
obblighi derivanti dall’appartenenza dell’Italia all’Unione europea - Legge
europea 2019-2020):

Artikkel 4. Satted, mis kasitlevad koostddd kutsekvalifikatsioonidé tunnustamise
abikeskustega:

,,3. Vahendustegevusega tegelemine on vastuolus ettev@tlustegevusega, smis
seisneb samasse kaubakategooriasse kuuluvate kaupade tootmises,, mulgis,
esindamises ja edendamises, mille puhul tegeldakse vahendustegevusega, voOi
tOotamisega niisuguse ettevdtja toOtajana ning( téotamisega avalik-Oigusliku
uksuse toOtajana voi niisuguste ettevotjate tootaja vOl, kaastodtajana, kes osutavad
26. martsi  2010. aasta seadusandliku dekreedi nr 59, artiklis4 nimetatud
finantsteenuseid, vOi tegutsemisega intellektuaalsetel kutsealadel, mis on seotud
sama kaubakategooriaga, mille puhul_tegeldakse wahendustegevusega, ja on igal
juhul huvide konflikti olukorras.*

Praegu kehtib digusnormi tekst, ‘mis ‘tulenebiseadusest nr 118/2022, millega lisati
I6ige 3-bis:

3. Vahendustegevusega ‘tegelemine on. vastuolus ettevGtlustegevusega, mis
seisneb samasse kauibakategooriasse, kuuluvate kaupade tootmises, mudgis,
esindamises, ja edendamises, mille puhul tegeldakse vahendustegevusega, ning
tOotamiséga _niisuguse. ettevftja toOtajana ning todtamisega avalik-Gigusliku
uksuse tootajana voiniisuguste ettevotjate tootaja vOi kaastdotajana, kes osutavad
26. martsi  2010. aasta, Seadusandliku dekreedi nr59 artiklis4 nimetatud
finantSteenuseid, voi tegutsemisega intellektuaalsetel kutsealadel, mis on seotud
sama kaubakategoeriaga, mille puhul tegeldakse vahendustegevusega, ja on igal
juhul huvide konflikti olukorras.

3-bis. Erandina« 10ikest 3 on kinnisvaramaaklerina tegutsemine kooskdlas
niisuguste ettevotjate todtajana tootamise voi kaastOotajana tegutsemisega, kes
tegelevady, laenuvahendusega, mida reguleerivad 1. septembri 1993. aasta
seadusandliku dekreediga nr 385 kehtestatud pangandus- ja laenuseadustiku [testo
unico delle leggi in materia bancaria e creditizia, di cui al decreto legislativo
1° settembre 1993, n. 385] artiklid 128-sexies jj. Laenuvahendusega tegelemist
reguleerivad edasi selle sektori regulatsioon ja vastavad kontrollid.*
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Kohtuasja asjaolude ja menetluse luhikokkuvdte

Pérast vastava teate saamist palus Direttore della Divisione Generale per la
concorrenza del MISE (Ministero per lo sviluppo economico) (majandusarengu
ministeeriumi konkurentsi peadirektoraadi direktor) 17. martsil 2020 Bologna
CCIAA-I (Camera di commercio, industria, artigianato e agricoltura) (kaubandus-,
t00stus-, kasitoo- ja pdllumajanduskoda) tegutseda olukorras, kus apellandi
ettevOtja Tecno*37 tegevus voib olla vastuolus ja/voi huvide konflikti olukorras,
sest korraga tegeldakse kinnisvara vahendamise tegevusega ja ollakse Ghistute
haldur. Pédev asutus algatas seadusega nr 37/2019 ajakohastatud seaduse nr 39/89
artikli 5 16ike 3 alusel kontrollimise. Tecno*37-1 paluti konkreetSelt, tdpsustada
ettevdtluse voi siis Uhistute haldamise tegevuse laadi.

Vastavate haldusmeetmete tulemusena saadi teada, et Tecno*3#haldas 39 Uhistut
ning et sellest saadav tulu Uletas selgelt tulu vahendustegevusest.wlUvastati, et
samaaegselt tegeldi kahe tegevusalaga ning et esines‘seaduse n39/89-artikli 5
I6ike 3 praegu kehtivas redaktsioonis kirjeldatud vastuolu:iHalduri tegevus osutus
kutsetegevuseks, mitte tegevuseks, millega tegeldakse ‘vahetevahelqa juhuslikult,
st thupiliseks ettevotluseks (vottes arvesse kulutbhususe jawkorralduse ning
jarjepidevuse ndudeid), ning sellega tegelesykolme \tootajaga individuaalne
ettevotja ja veel (ks (ksus. Seda arvestades Kandis“CCIAA (Uhistute halduri
individuaalse ettevOtja REAsse g (halduslik “imajandusregister) ning keelas
kinnisvaravahendusega tegelemise' ja tegi sellega Seoses REAsse tegevuse
I6petamise mérke.

Tecno*37 vaidlustas vastavad otsused -LARs¥(maakonna halduskohus), kes jattis
kaebuse kohtuotsusega nr 7/2022 rahuldamata.

Konkreetselt, leidisisee kohus, ‘et _i)/Agenzia della Entrate (maksuamet) kaudu
tuvastatust ilmnes, et Tecno*37 tegeles halduri tegevusega ettevotluse vormis ning
et saadav tulu oliypalju, suurem kui kinnisvara vahendamisest saadav tulu;
li).seaduse nr39/89 artiklit's tuleb tdlgendada nii, et valditaks tegelikku huvide
konfliktiasjaomaste olukordade kontrollimisega igal Uksikul juhul eraldi, sest
individuaalse “wastuolus tuvastamist abstraktselt ja absoluutselt ei saa lubada;
i) sellest vaatevinklist on CCIAA tegevus kontrollimismenetluses korrektne ja
jareldused;, millele jouti, tunduvad veenvad. Vastuolu kutsub esile eelkdige
uhistute haldurina tegutsemise tegevusest — millega tegeldakse peamiselt ja
ettevotjana teatava struktuuri ja inimressursside abil, — saadavate tulude suurus.
Seega om olemas risk, et hallatavaid kinnisvarauksusi soodustatakse
pdhjendamatult vorreldes teiste olemasolevate kinnisvaraliksustega, mille
tulemuseks on see, et rikutakse ndudeid, et vahendaja peab olema erapooletu
kolmas isik, kelle Glesandeks on aidata kaasa tehingu tegemisele. Nende hoonete —
kusjuures igathes on hulk kortereid — suur arv, mille puhul tdidab apellant halduri
ametikohustusi, vdib nimelt takistada — kui samaaegselt tegeldakse
vahendustegevusega — seda, et klientide huvides valitakse rahulikult ja
erapooletult valja sobivad pakkumised.
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Tecno*37 esitas TAR  (maakonna  maakohus)  kohtuotsuse  peale
apellatsioonkaebuse Consiglio di Statole (Itaalia kdrgeima halduskohtuna tegutsev
riigindukogu), kes on eelotsusetaotluse esitanud kohus.

Poolte peamised argumendid pdhikohtuasjas

Esimeses kohtuastmes esitatud kaebust p&hjendati konkreetselt ja mis puudutab
huvisid, jargmiste pdhjendustega:

pdhiseaduse artiklite 3, 41, 97 ja 117, seaduse nr 39/89 artikli 5 16ike 3, seaduse
nr241/90 artiklite 1, 3 ja6, ELTL artikli4 I6ike3 ja ‘artikhi47 ning
direktiividest 2005/36 ja 2006/123 tuleneva diskrimineerimiskeelu, ning ‘kutsealal
tegutsema  vOi  teenuste  osutamisega tegelema <hakkamise n@uete
proportsionaalsuse ja sobivuse p&himotte rikkumine;»voimu “kuritarvitamine
oletatava, Ulekaalukat Uldist huvi katkeva huvide konflikti utrimata ja
pdhjendamata jatmise tdttu; proportsionaalsuse puudumine.

Konkreetselt tdlgendati seaduse nr 39/89 artikli 5 10iget'8, apellandr vaitel nii, et
need kaks tegevust on abstraktselt ja absoluutselt teineteisega,vastuolus, mis ei ole
kooskdlas liidu Oiguse pohimdtetele vastava Oige lahenemisega, mille kohaselt
tuleb 18bi viia juhtumipdhine uurimine, kas, konkreetselt eksisteerib huvide
konflikti olukord.

Apellatsioonkaebus, mille _Tecno*37 TAR “kehtuotsuse peale esitas, rajanes
jargnevalt esitatud vaidetel.

Apellatsioonkaebuse.esimese, vaitega esitab apellant uuesti esimeses kohtuastmes
esitatud vaited. Konkreetselt kinnitab ta, et rikutud on ELTL artikli 4 18iget 3
jaELTLartiklit 47 “yning “miisuguseid liidu Oiguse p6himdtteid nagu
direktiividest 2005/36 ja 2006/123 tulenev diskrimineerimiskeelu ning kutsealal
tegutsema | vOi  teenuste 4 osutamisega tegelema  hakkamise  nduete
proportsionaalsuse ja sobivuse pdhimdte; on kuritarvitatud voimu, sest ei uuritud
ega pohjendatud-huvide'konflikti olemasolu, mis vdib Euroopa Liidu direktiivide
kohaselt kujutada endast niisugust Ulekaalukat tldist huvi, mille tdttu on véidetav
vastuolupkinnisvaramaakleri ja thistute halduri tegevuse vahel proportsionaalne.

Apellatsioonkaebuse esimese vaite raames kinnitab apellant konkreetselt, et TAR
kohaldasyseaduse nr 39/89 artikli 5 18iget 3 kui ,,ohunormi®, milles on ette nédhtud
abstraktne ja Gldine vastuolu, vottes arvesse ainult piiripealset juhtumit, mil
kinnisvara halduri ja maakleri tlesanded kattuvad sama kinnisvara puhul, ehkki
kasitletaval juhtumil ei esine niisugust olukorda. See kohus oleks pidanud
vastupidi ndustuma, et vaidlustatud meetmed on pdhimdtteliselt digusvastased,
sest need voeti eeldusel, et digusnormi tuleb kohaldada nii, et vastuolu
laiendatakse Uldiselt ja vahet tegemata kdikidele juhtumitele, mil nende kahe
tegevusega tegeldakse samaaegselt, ilma et tldse oleks tarvis kontrollida vastavate
vahendustegevuste eset.
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TAR (maakonna halduskohus) on ka pidanud vdimalikuks seaduse nr 39/89
artikli 5 tolgendust, mille kohaselt tuleneb vastuolu nende kahe tegevuse,
st kinnisvara vahendamise ja thistute haldamise tegevuse vahel (iksnes sellest, kui
tuvastatakse nendega tegelemine samaaegselt ettevOtlustegevusena, kui
hallatavate Kkinnisvaratiksuste suur arv kujutab endast potentsiaalset huvide
konflikti ohtu kinnisvaramaakleri the Kkliendi kahjuks. Tegemist on siiski
tblgendusega, mis on otseses vastuolus pdhimdtetega, mille Euroopa Kohus
madras kindlaks oma 27.veebruari 2020. aasta kohtuotsuses nr 384. Seoses
seaduse nr 39/89 artikli 5 18ike 3 jargimisega ei ole liidu 6igusega kooskdlas oleva
tdlgenduse kohaselt oluline mitte kontrollida vahendatavate kinnisasjade v0i
hallatavate 0histute absoluutset arvu (nagu tegi ekslikult Balogha CCIAA,
lahtudes MISE tblgendusest, et kvalifitseerida tegevus ettevotluStegevuseks), vaid
tuvastada konkreetselt, kas need kaks tegevust kattuvad voimitte sama Kinnisvara
puhul.

Otsuse tegemisel ei ole asjakohane ega puutu, asjasse .see,akas apellandi
vahendustegevus on véidetavalt ettevotlustegevus,, nagu jareldab CCIAA
maksuametilt saadud tuluandmetest ning mida esimesejastme, kohus peab tdesti
sobivaks teguriks, mis v6imaldab tuvastada kenkreetse huvide ‘Konflikti juhtumi.
Sellel, kas kinnisvara vahendamise tegevusyon ettevatlustegevus voi mitte, ei saa
nimelt iseenesest olla mingit kindlaksmaaratud Oiguslikku, tahtsust. Tegemist on
asjaoluga, mis ei puutu asjasse sellgituvastamiseljkas esineb avalik huvi, mis vdib
kujutada endast tlekaalukast uldisest huvist, tulenevat pohjust (vt Euroopa Kohtu
27. veebruari 2020. aasta kohtuotsuse \nr 384 punkt 48), mis vdib digustada seda,
et kehtestatakse tldine keeld tegutseda mitmel tegevusalal.

Apellatsioonkaebuse_teise ‘wditega Kinnitatakse taas muu hulgas, et on rikutud
diskrimineerimiskeelu ning, karistuste jproportsionaalsuse, astmelisuse ja sobivuse
pdhimotet.

Eelotsusetaotluse pohjenduse lihikokkuvote

Kui Kinnisvaramaakler tegutseb samaaegselt thistute haldurina, vdib tekkida oht,
et hallatavaid ‘kinnisvaralksusi soodustatakse pdhjendamatult vdrreldes teiste
kinnisvaraliksustega, mille tagajarg on see, et vahendaja ei ole enam erapooletu,
naguy, peab. “Kutsealal tegutseja, kes haldab suurt hulka Ghistuid, v6ib nimelt
kalduda, suunama potentsiaalseid ostjaid ruumide juurde, mis asuvad tema
hallatavates kinnisvarades, jattes nii kdrvale muud eluasemevdimalused, mis on
sama huvipakkuvad.

Teisalt tarbija seisukohast vdib see olla ka soodsam, kui on ainult ks kutsealal
tegutseja, kes abistab ostjat nii ostu sooritamisel kui ka hilisemas, kinnisasja
haldamise etapis, sest tegelikult vdib olla palju susteeme vastuoludest kdrvale
hiilimiseks (sugulussidemed jms), mille tulemusena on kutsealal tegutsejaid ja
seega kulusid I6ppkasutajale topelt.
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Seaduse nr39/1989 artikli5 10ikes 3 satestatud uus regulatsioon tagab
tarbijakaitse seeldbi, et selles on ette nahtud tingimus, millega valditakse igasugust
tegelikku huvide konflikti vahendaja ja selle vahendamise eseme vahel. Vastuolu
muutub nimelt suhteliseks; keelatud olla samaaegselt vahendaja (kes on
tsiviilseadustiku (codice civile) madratluse kohaselt isik, kes seisab mdélemale
tehinguosalisele  vordselt ldhedal) ja  tehinguosaline  (sisuliselt  kui
vahendustegevuse esemeks olevate kaupade voi teenuste tootja voi turustaja ehk
vormiliselt nende kaupade maakler vdi esindaja). lgatahes on vastuolu piiratud
ettevotlustegevusega, mitte millegi enamaga — nagu selle digusnormi kohaselt,
mida késitles rikkumismenetlus, —, millega siiski tegeldakse kutsetegevusena voi
isegi tootajana.

Taotletav télgendus on vajalik jargmistel pohjustel:

- apellant on tuginenud liidu 8iguses tunnustatud .subjektiivsetey olukordade
kaitsele ning on vaitnud, et on rikutud liidu Giguses satestatud pdhimatteid ja
digusi;

- Euroopa Kohtul on ainupédevus tdlgendadayliidu "Gigust jajseetottu Uksikute
liikmesriikide riigisiseste digusnormide vastavust ltidu Oigusele;

- eelotsusetaotluse esitanud kohus, kes,valistal, kil et on taidetud tingimused,
mille korral vBib vaidlustatud riigisisesed@igusnormid vahetult kohaldamata jatta,
on seisukohal, et eksisteerilh, t6lgendamiskisimus, mis késitleb tépset
télgendamisruumi, mida tuleb, tunnustada liidu=@igusaktide puhul, ning seega
riigisisese digusnormi vastavust nendele;

- kiisimus on vaidlusemlahendamisel \asjakohane ja otsustava tdhtsusega ning
Euroopa Kehus ei‘ale seda‘otseselt tdlgendanud,;

- eelotsusetaotluseesitanud kohus on viimase astme kohus ning apellant on
konkreetselttaotlenud,et esitataks eelotsusetaotlus.



