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Drzayni zbor Republike Slovenije
A masik fel.az eljarasban:

Drzavnizbor Republike Slovenije

Az alapeljaras targya

Maganfelek kérelme és a Drzavni svet (allamtanacs, Szlovénia) inditvanya a
Zakon o nepremicninskem posredovanju (az ingatlaniigynokségekrol szolo
torvény) (a tovabbiakban: ZNPosr) alkotmanyossaganak felulvizsgalatara iranyul6
eljards meginditasa irant, amely torveny korlatozza az ingatlanok adasvételevel
vagy bérbeadasaval kapcsolatos kozvetitdi tevékenység dijanak legmagasabb
megengedett 0sszegét; az Eurdpai Unio Alapjogi Chartaja; a magan- és a csaladi
élet tiszteletben tartdsa, a vallalkozas szabadsaga, a fogyasztovédelem; a 2006/123
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irdnyelv, a szolgaltatd altal tiszteletben tartandd legalacsonyabb és/vagy
legmagasabb dijtételek.

Az elézetes dontéshozatal iranti kérelem targya és jogalapja

Az unios jog értelmezése, az EUMSZ 267. cikk

Az elozetes dontéshozatalra eléterjesztett kérdések

1)  Ugy kell-e értelmezni az Eurépai Unié Alapjogi Chartijaniak a bels¢ piaci
szolgaltatasokrél szold, 2006. december 12-i 2006/123/EK eurépaivparlamenti és
tanacsi iranyelv 15. cikkével 0Osszefliggésben értelmezett, 7., 16:365%38nCikket,
hogy azokkal ellentétes az Eurdopai Unié valamely tagallamanak azon
szabalyozédsa, amely szerint az ugyanazon ingatlan“adasveételével kapcsolatos
ingatlankdzvetités megengedett legmagasabb dijas, nem haladhatja ' meg a
szerzOdéses ar 4%-at, ha a kozvetités olyan csaladi hazplakéas vagy lakoegység
adasvételével kapcsolatos, amelynek vevoje tétmeszetes személy?

2)  Ugy kell-e értelmezni az Eur6pai, Unié, Alapjegi®Chaitdjanak a belsd piaci
szolgéltatasokrol szol6, 2006. december 12-v2006/123/EK europai parlamenti és
tanécsi iranyelv 15. cikkével Osszefliggésben értelmezett 7., 16. és 38. cikket,
hogy azokkal ellentétes az “Europaiy, Unié valamely tagallamanak azon
szabalyozasa, amely szerint azwugyanazonmyingatlan bérbeadasaval kapcsolatos
kozvetités megengedett legmagasabb dijasnem haladhatja meg a havi bérleti dij
Osszegének és az ingatlan rendelkezesre hocsatasaval érintett honapok szamanak
szorzatabol ered6 Gsszegd%-at;, és,semmiképpen sem haladhatja meg az egyszeri
havi bérleti dij dsszegével megegyez6 0sszeget, ha olyan csaladi haz, lakas vagy
lakoegység bérbeadasavalkapcesolatos, amelynek bérldje természetes személy?

A hivatkozettwnios jogirendelkezések

AZEurgpai UnitvAlapjogi Chartéja (a tovabbiakban: Charta), 7., 16. és 38. cikk.
A, belso piaci, szolgaltatasokrol szold, 2006. december 12-i 2006/123/EK eurdpai
parlamenti‘és tanacsi iranyelv (a tovabbiakban: szolgaltatési irdnyelv), 15. cikk

Hivatkozott nemzeti szabalyok

A Szlovén Koztarsasag alkotméanya (a tovabbiakban: alkotmany)

A 74, cikk tobbek kozétt kimondja a vallalkozas szabadsagat. Az alkotmany
78. cikke szerint az allam megteremti a polgarok szamara a megfeleld lakhatas
lehetdségét.
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Zakon o nepremicninskem posredovanju (az ingatlaniigyndkségekrdl sz6lo
torvény) (ZNPosr)

A ZNPosr-nak ,,A megengedett legmagasabb kozvetitéi dij” cim@ 5. cikke a
kovetkezOképpen rendelkezik:

(1) Adasvétel esetén ugyanazon ingatlan esetén a megengedett legmagasabb
kozvetitdi dij nem haladhatja meg a szerz6déses ar 4%-at; ez a korlatozas azonban
nem érvényes, ha az ingatlan szerzédéses értéke nem éri el a 10 000 eurot.

(2) Bérleti szerz6dés esetén ugyanazon ingatlan esetében _a megengedett
legmagasabb kozvetitéi dij nem haladhatja meg a szerz6déses éitck 4%-at; ez a dij
azonban nem haladhatja meg az egyszeri havi bérleti dij 6sszegét, és nem, lehet
kevesebb 150 eurénal. Az el6z6 mondatban emlitett szerzOdéseswérték a havi
bérleti dij dsszege és azon honapok szamanak szorzataho6l“adodé,osszegnek felel
meg, amelyekre az ingatlant rendelkezésre bocsatjaks

(3) Az ingatlankozvetito tarsasag kozvetitdi ‘dijat kizarélag, ingatlankozvetitoi
szerz6dés alapjan szamithat fel a megbizonak.

(4) Azecikk (1), (2) és (3) bekezdésébe titkézo kozyetitéifszerzodés semmis.

(5) Az adott ingatlanra vonatkozé adasvételi, hérleti, haszonbérleti vagy egyéb
[...] szerzOdésben szerepld minden olyan‘tendelkezés, amely ellentétes e cikk (1),
(2) és (3) bekezdésével, semmis.

[...]".

A tényallas és az.alapeljaraswovid bemutatasa

Az Ustayno sodis€ehez “(alkotmanybirosdg, Szlovénia) maganszemélyek altal
benyujtett kétkérelem éswa szlovén allamtanacs altal benydjtott inditvany érkezett
a ZNPosralkotmanyessaganak felulvizsgalatara iranyulo eljaras meginditasa irant,
amely “torveny ‘a jelen eldzetes dontéshozatal iranti kérelem szempontjabol
relevans részében “korlatozza az ingatlanok adésvételével vagy bérbeadaséval
Kapcsolates “kozvetités megengedett legmagasabb dijat. Az Ustavno sodisce
(alkotmanybirdsag) a fel kérelmére inditott eljaras keretében elvegzi a fent
emlitett torvény elvi értékeléseét.

Az alapeljaras feleinek alapvet6 érvei

Tobb olyan kereskedelmi (ingatlanokkal foglalkoz0) téarsasag vagy egyéni
vallalkoz6 nyujtott be alkotmanyossagi felllvizsgalat iranti kérelmet, akik vagy
amelyek kereskedelmi tevékenysége ingatlankdzvetitdi szolgaltatdsok nyujtasabol
all (a tovabbiakban: kérelmezok). A kérelmezOk azt allitjak, hogy a ZNPosr
ellentétes az alkotmannyal, az emberi jogok és alapvetd szabadsagok védelmérdl
sz0l6 egyezmény elsé jegyzOkonyvének 1. cikkével, a Charta 16. cikkével és a
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szolgaltatasi iranyelvvel. Azzal érvelnek, hogy a jogalkotd nem bizonyitotta olyan
kozérdek fennéllasat, amely valés érdemi kapcsolatban all alkotményos jogaik
sérelmevel. A kérelmezok eléadjak és bizonyitjak, hogy az ingatlankdzvetitdi piac
igen fejlett, mivel tobb mint 990, ingatlanokkal foglalkoz6 tarsasdg van
bejegyezve e tevékenység folytatasara, figyelembe véve azt is, hogy tobb mint
2100 ingatlankozvetitd van bejegyezve a nyilvantartasba, és hogy nincsenek
piacra jutast akadalyoz6 szabalyok. A fent emlitett felek egyuttal kiemelik, hogy
az ingatlankOzvetitdi szolgaltatds az ingatlanhasznalok ¢és az ingatlanokkal
kapcsolatos iigyletek esetében nem kotelezd. Allaspontjuk szerint a jogalkotd nem
jelolte meg, milyen indokok alapjan allapithatna meg a kozvetit6i tevékenység
tekintetében olyan maximalisan megengedett 6sszeget, amely @wvaléban“érdemi
kapcsolatban all az ingatlankozvetitdi tevékenységgel. A kérelmezokndllaspontja
szerint a jogalkoto altal hivatkozott fogyasztovédelem altalanes jellegtineclt jelent,
és ebben az Osszefliggésben e cél és a fent emlitett, felek altal felytatott
tevékenység kozott nem all fenn egyértelmiien kiilondsen szoros kapcsolat.

Hasonloképpen, a jogalkotdnak a magas piaci bérleti‘dijakkal 0sszefliggésben az
alkotméany 78. cikkére (megfeleld lakhatas) €s az allami, lakdsok hianyara valo
hivatkozasa sem indokolna eltéré kovetkeztetést. Al kérelmezok azzal érvelnek,
hogy a ZNPosr vitatott 5. cikke nem fogjanovelninaz éllamilakdsok szamat, és
nem fogja csokkenteni a lakasbérletek piaci arat, Kiilénosen a torvény elokészitd
munkalataibol nem deril ki egyértelmiien, hogymitindokolja az ilyen hatasokat,
illetve hogyan jarulna hozza a“tdrvénysa kiszolgaltatott csoportok (fiatalok és
id6sek) lakhatasi problémainak % megoldasdhoz, a lakdshoz valé jobb
hozzaférhetdség és a hosszabb tawi berleti szerzédések érdekében, amelyek a
szoban forgd torvénydaltalnkitiizott ‘eélok lennének. A kérelmez6k allaspontja
szerint 6bnmagabangaz a“ény, hogy az ingatlank6zvetiti szolgaltatasok dija az
ingatlanokkal kapcsolatos “ugyletekkel oOsszefliggésben egyszeri alkalommal
felmertiil lehetséges kéltséget jelent, nem elegendd ahhoz, hogy az éltaluk végzett
tevékenységgel fennallo ilyen'kulonleges dsszefiliggést allapitson meg.

A kérelmezokwycleményenszerint a ZNPosr vitatott 5. cikke nem felel meg az
aranyessagitesztnekhAzt allitjak, hogy a jogrendszer mar elismerte az alkotmany
78.cikke alapjanyaz allamra harulo kotelezettségek konkretizalasara iranyulo
egych “olyan intézkedések bevezetését, amelyek a bérleti szerzddés teljes
id6tartamara érvényesek, és kifejezetten a kiszolgaltatott csoportokat célozzak.
Ebbenaz,osszefiiggésben emlitik a nem piaci aron valo lakashoz jutés és a piaci ar
alapjan, megallapitott lakbértamogatas lehetéségét. Hangstlyozzak, hogy a
kozvetitdi dij az ingatlan bérbeadasaval kapcsolatos egyszeri kiadas, és kizarolag
akkor mertiil fel, ha a (nem kotelez6) ingatlankdzvetitéi szolgaltatas nyujtasat
ténylegesen kérik. A vitatott szabalyozas egylttal a Charta 16. cikkével,
nevezetesen a gazdasagi tevékenység folytatasahoz valé joggal és a
szerzOdéskotéshez valo joggal is ellentétes. Az ingatlanok bérbeadasa keretében
veégzett kozvetitésre vonatkozéan megallapitott legmagasabb jutalék lényegesen
alacsonyabb, mint az ingatlanok bérbevétele és berbeadasa keretében vegzett
kozvetitéssel kapcsolatban felmeriild koltségek. A  kérelmezdk kifejezetten
hivatkoznak a szolgaltatasi iranyelvvel vald 0sszeegyeztethetetlenségre is.
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Lényegében azonos Allitdsokat tesz az alkotmanyossagi fellilvizsgalat iranti
inditvanyt eldterjesztd szerv is.

A felek eldadjak, hogy a vitatott szabalyozas a bérleti szerz6désekre vonatkozo
része ellentétes a lakaspolitika céljaival, amely politika a hosszabb tavd
lakasbérleteket tamogatja. A megengedett legmagasabb jutalék kiszamitasara
tekintettel azzal érvelnek, hogy a megbizdknak jobban megéri az ingatlan
rovidebb iddtartamra torténd bérbeadasa, mivel a kozvetités megengedett
legmagasabb dija ebben az esetben alacsonyabb. Ugyanakkor az a tény, hogy a
legmagasabb kozvetitdi dij alacsony, arra 0sztonzi a bérleményt felkinalo feleket,
hogy gyakrabban cseréljenek bérlét. A vitatott jogalkotasi intézkedéswnem is
szilkséges a szolgaltatasi iranyelv 15. cikkének (3) bekezdesenértelmében,wés a
kérelmezok ezzel osszefliggésben a kevésbé korlatozo intézkedések példdjakeént,a
bérbeadasra kinalt &llami lakasok szadmanak noOvelésére, awpiaciy ar,alapjan
megéllapitott bérleti dijak megfizetéséhez nyujtott tdmogatasokra, valamint az
(&llami) lakasépitést 0sztonzé adoiligyi, varosrendezésinés egyéb ‘szabalyozasi
intézkedésekre hivatkoznak.

Az egyik kérelmezd azt allitja, hogy a bésletid szerz6dések megkotésével
kapcsolatos dijak korlatozasa kovetkeztében ', ay felmeriilé koltségek miatt
veszteségesen kell dolgoznia, ami “aztsjelenti, s hogy fel kell hagynia
tevékenységével. E kérelmezd hangsalyozza, hogy a jutalék a gyakorlatban az
egyetlen dijazas a munkajaert.

A Drzavni zbor (nemzetgytles) nem vialaszolt'a kérelemre és az alkotmanyossagi
felllvizsgalat iranti inditvanyra. Az Ustayno'sodisce (alkotmanybirdsag) jogosult
a kérelem elbiralasat az ellencrdekdi fél walasza nélkiil is folytatni.

Az elozetes dontéshozatalra utalas indokainak rovid bemutatasa

A jelen Ugy. egy torwénysalkotmanyossaganak fellilvizsgalata iranti eljarasra
vonatkozik, “amelyet ket felulvizsgalati kérelem alapjan inditottak, valamint a
szlovén allamtanacs-altal’ benydjtott inditvany alapjan inditott eljarasra. A jelen
ugyben “tehat \nem, kerclmez6k altal rendes birosagok el6tt inditott egyedi
eljarasokboheredé eljarasrol van szo.

A “wizsgalatot kérelmezd felek ¢és az inditvanyt elOterjesztd szerv arra is
hivatkeznak, hogy a vitatott jogszabaly nem felel meg az unidés jognak. Az
emlitettek altal az unios jogra vald hivatkozas a kérdést el6terjesztd birdsag
allaspontja szerint nem mindsithetd altalanosnak, és nem tagadhaté meg annak az
alkotmanyossagi felllvizsgalati eljards szempontjabdl valé relevancidja és
helytallésaga. Az Ustavno sodi$¢e (alkotmanybirésag) véleménye szerint az
eurdpai unios jog értelmezése szilkséges ahhoz, hogy hatarozatot hozzon. A
kérdést eloterjesztd birdsag megallapitja, hogy a vitatott szabalyozas megitélése
szempontjabdl az Alapjogi Chartdnak a szolgaltatasi iranyelv 15. cikkével
osszefliggesben értelmezett 7., 16. és 38. cikkének értelmezése meghatarozo.
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Amennyiben a jelen tigyben kétség merilne fel a hatarokon atnyalé elem meglétét
illetéen, az Ustavno sodis¢e (alkotmanybirdsag) megjegyzi, hogy a jelen iigyben a
ZNPosr alkotméanyossaganak feliilvizsgalatara iranyuld eljarasrdl van sz, tehat
nem egyedi elbirdlasr6l. Az ilyen eljardsokban az Ustavno sodisce
(alkotménybirésdg) a  torvénynek a  szlovén  alkotmannyal  vald
OsszeegyeztethetOségét az Osszes olyan személy figyelembevételével értékeli,
akire az emlitett rendelkezések vonatkoznak. A valamely torvény
alkotmanyossagara iranyuld eljarasban nem zarhaté ki, hogy a vitatott szabalyok
mas tagallamok allampolgaraira és mas tagallamokban székhellyel rendelkez6 jogi
személyekre is alkalmazandok. Ez a masik ok, amiért az Ustavng sodisce
(alkotméanybirdsag) véleménye szerint nem lehet alatamasztanigazt az,érvelést,
hogy a jogvita minden eleme egyetlen tagallamon belil all fenn."\Mindezekialapjan
a jelen Ugyben figyelembe kell venni a szolgaltatasi iranyelvet, isy.amely az
EUMSZ 49. és EUMSZ 56. cikkben foglalt alapveté szabadsagokat hajtja végre,
és kodifikalt formaban foglalja 6ssze a Birosag allandd itélkezési gyakorlatat,
amely egyes nemzeti kovetelményeket dsszeegyeztethetetlennek,nyilvanitott azon
alapvetd szabadsagokkal, amelyekre a gazdasdgi szercplok, hivatkozhatnak. A
jelen torvény értékelését illetden az ingatlafikozvetitdi szolgaltatdsokra minden
bizonnyal (legaldbbis potencialisan) az Eurépal Uniomas tagallamainak
jogalanyai is igényt tartanak.

Az Ustavno sodisce (alkotmanybirosag) veéleménye szerint a jelen iigyben a
Chartaban foglalt kiillonb6z6 szémpontok, és ayszelgaltatasi irdnyelv értelmében
vett korlatozasok (a letelepedesy, szabadsagaval Osszefuiggésben) bonyolult
0sszefonddasardl van sz6. Akérelmezok szempontjabol azonban figyelembe kell
venni a vallalkozés szabadsagat, amely, magaban foglalja a gazdaségi tevékenyseg
folytatasahoz valo jogot, a szerzodéskotéshez valo jogot €s a verseny szabadsagat.
A Birosdg itélkezesiigyakorlatabol kévetkezik, hogy a vallalkozas szabadsaga (a
szerzOdéskotés, szabadsaga, keretében) magiban foglalja a szolgaltatds aranak
meghatarozasahoz walo jegotus.“A fogyasztovédelem azonban megfeleld indok
lehet a vallalkozés szabadsaganak korlatozasara.

Az Ustavne, sodisce (alketmanybirdsag) ugy véli, hogy a szoban forgd érzékeny
agazatban a joginszabalyozas kialakitdsanak mindenekel6tt a harmonizéciora,
valamint ‘a, Chartaban foglalt alapvetd jogok ¢és elvek kozotti megfeleld
egyensulyra “kell torekednie. Az Ustavno sodis¢e (alkotmanybirosag)
értelmezésében a vallalkozds szabadsaganak alapja nem biztositja a korlatlan
nyereséghez vald jogot a jogosult kereskedelmi tevékenységének minden
terliletén. Masrészt a lakhatashoz mint a létfenntartas alapvetd eszkozéhez valo
(gazdasagi) hozzaférhetoséggel Gsszefiiggésben az altalanos atlathatosaghoz és a
fogyasztovédelemhez vald hozzajarulas a  védett személyek szamara
felbecsiilhetetlen értéket képvisel, amely lényegében nem kezelhetd gazdasagi
elemzés  keretében.  itélkezési  gyakorlataban az  Ustavno sodiite
(alkotmanybirosag) foszabaly szerint a jogok (beleértve a gazdasagi és szocialis
jogokat is) korlatozasat az egyéni emberi jogok jelentdségének
figyelembevételével és mas alkotmanyos értekek (kdzérdekek) dsszefiiggésében
értékeli, szem el6tt tartva, hogy a gazdasagi szempont legfeljebb az értékelés
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egyik kiindulopontja lehet, ami 6nmagéban nem dontd. A tarsadalmi igazsagossag
szintén kozérdekkel 0sszefiiggd érték.

Az Ustavno sodis¢e (alkotmanybirésag) mindenckel6tt —a jogalkotod valaszanak
hidnyaban — azt a kérdést veti fel, hogy az a tény, hogy a jogalkotd egy
vertikalisan 0sszefliggd piacon (az ingatlankdzvetitdi piacon) irja elé a jutalék
korlatozasat, és az 4arszabalyozas révén nem avatkozik be kdzvetlenul az
ingatlanpiacon, dont6 hatassal lehet-e a megfeleléség értékelésére, amennyiben
azt a Chartdban rogzitett jogok altalanos értékeldfeltevéseinek fényében kell
figyelembe venni. E tekintetben a ZNPosr 5. cikkének (3) bekezdéseyszerint az
ingatlanokkal foglalkozo tarsasag a koOzvetit6i dijat csak imgatlankézvetitéi
szerzOdés alapjan szdmldzhatja ki a megbiz6 részére. Jogi szempontbél tehatynem
megengedett a jutalék 6sszegének megfeleld gazdasagi tehétnek ayvevore, vagya
bérlére torténd kozvetlen atruhazasa, ha ez utobbi nem azwingatlankézvetitoi
szolgaltatds megbizoja is egyben. Az ettdl eltéré megoldas ugyanis, a fent emlitett
cikk (4) bekezdése alapjan semmis. Az Ustavnépsodisce (alkotmanybirosag)
véleménye szerint a lakashoz jutas romlo feltételeire,€s,az,azon, ingatlanpiacra
vonatkozo fesziiltségek sulyosbodasara tekimtettel, ahola piaci erék a kinalat
javara nem kiegyensulyozottak, mindenképpentarra Kell szamitani, hogy a jutalék
Osszege (amely szabalyozasi beavatkozas:hianyaban akar anagasabb is lehetne)
alapvetéen a lakaskeres6 felekre harul. Ez kézvetlentl, vonatkozik minden olyan
szerzOdésre, amelyet ingatlankozvetitdk segitségével kotottek. A fennmarado
szerzOdések esetében a hatds csakikozvetetttlehet az ingatlanarakra gyakorolt
hatds miatt. Ennck fényébenwaz\ingatlankozvetitoi jutalék ©sszege nem a
lakasvasarlast vagy -bérlést igénylé, személy magatartasanak kovetkezménye, ha
nem e személy az ingatlankdzvetitésiigylet meghizé fele. Ebben az esetben az
ingatlankozvetitésre, forditott kéltség elsésorban nem is az adott személy érdeke,
és nem befolydsolhatja a“dij OGsszeget sem. A jogalkotd Altali pontositasok
hianyaban az Ustavno sodisce (alkotmanybirdsag) ugy itélheti meg, hogy fennall a
kitlizott célok ‘eléréséhez valo “hozzédjarulas, de (a jogalkotd altali elemzés
hidnyaban)snemyvonhatja le azt a kovetkeztetést, hogy ez relevans hozzajarulas.
Ennek fényébemaz\Ustavnosodisce (alkotmanybirdsag) felteszi a kérdést, hogy az
ilyenértelemben vett relevans hatdst els6sorban a Charta altal védett jog
jelentésége szempentjabol kell-e értelmezni, és nem Kkizarolag a jogalkot6hoz
intézetthazon kowvetelmény értelmében, hogy a jogalkotd (gazdasagi) elemzéssel
bizenyitsanés szamszerlsitse az intézkedés hatasat. Tekintettel a jogalkoto altal
kovetetty célok jelentGségére, amelyek Osszefonodnak magaval az Chartaval,
amelyben ‘az Ustavno sodisce (alkotméanybirdsag) véleménye szerint a jelen
tigyben az értékelés sulypontja van, az Ustavno sodisce (alkotmanybirosag) felveti
a kérdést, hogy a fentiekben kiemelt kételyek ellenére a jelen igyben teljesil-e a
megfeleloségre  vonatkozo  feltétel. Ugyanakkor az Ustavno sodiSce
(alkotmanybirdsag) allaspontja szerint az elfogadott szabalyozas hozzajarulhat az
arak jobb altalanos attekinthetéségéhez, mivel a fogyasztok szempontjabol is
hozzajarul ahhoz, hogy eldre kiszamithatd legyen a jutalékok dsszege és annak a
vételar vagy a bérleti dij 6sszegere gyakorolt esetleges hatdsanak mértéke.
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vett kovetelmeny igazolasa érdekében kozerdeken alapuld kényszeritd okra
hivatkozik, bizonyitania is kell, hogy jogszabalya megfeleld és sziikséges az altala
kovetett jogos cél eléréséhez, ez a bizonyitési teher nem terjedhet odaig, hogy e
tagallamtol megkoveteljék annak pozitiv bizonyitasat, hogy a megjeldlt cél azonos
koriilmények kozott mas elképzelhetd intézkedéssel nem lenne elérhetd.
Tekintettel a jogalkotdo 4altali pontositds hidnyara, az Ustavno sodisce
(alkotmanybirésag) nem vonhatja le azt a kovetkeztetést, hogy a jutalékok
Osszegének korlatozasa elsdsorban a lakhatds (gazdasagi) hozzaférhetdségéhez
jarul hozza. Figyelembe véve a jogalkoto altal kovetett azon célok jelentdségét,
amelyek a Chartdban is tilkr6zOdnek, amelyben az Ustavnoy, “sodisce
(alkotménybirdsag) véleménye szerint a jelen Ugyben az értékelés lenyege rejlik,
az Ustavno sodis¢e (alkotméanybirdsag) felveti a kérdést, hogy a jelen, ligybenva
szlikségesség kovetelménye a fent emlitett kétsegek .ellenére ‘teljesitettnek
tekintend6-e, amennyiben az a Charta szerinti értékelést érinti. Az intézkedések
korének és hatékonysaganak kérdése a lakaspolitika,terén igen Osszetett lehet.
Ennek fényében az Ustavno sodiSce (alkotmdnybirosagl, véleménye szerint
figyelembe kell venni bizonyos ténybeli Korlatokat is, amelyek nem teszik
lehetové az allam széleskoru, tetszés .szerintiy beavatkozasat a lakaskinalati
oldalon. Bizonyossaggal nem lehet arrawkovetkeztetni, hogy a jogalkotonak
lehetdsége van arra, hogy (idébeli szempentbolvis)hazenos értékii, a Charta altal
vedett helyzeteket kisebb mértékbensérinté, mas ‘intézkedést fogadjon el. Az
Ustavno sodiS¢e (alkotméanybirdsag) “wéleménye szerint a fent emlitett
korulmények is hozzajarulhatnak, azon indekoldshoz, amely szerint a nemzeti
jogalkoto hataskorét a jelen Ugyben‘tagan €s,0ly modon kell érteni, hogy a vitatott
jogszabaly sziikségességet issadottnak kell'tekinteni.

A kérelmezok a jutalekkorlatozasaval'kapcsolatban a bérleti szerzodések esetében
azt allitjak, shogy @, Szabalyozds e részben ellehetetleniti kereskedelmi
tevékenységiikety, legalabbis “a “rovid tava bérleti szerzOdések tekintetében,
amelyek ‘csak alacsony, 0sszegli jutalékot tesznek lehetévé. Az Ustavno sodisce
(alkotmanybirdsag), (ayjogalkotd valaszanak hianyaban) nem zarhatja ki annak
lehetdségétivhogy akérelmezok (egyes kérelmezdk) (részben) felhagytak vagy fel
fognak hagynina bérleti szerz6dések megkotésével kapcesolatos ingatlankozvetitoi
szolgaltatasek nyujtasaval. Nem tud nyilatkozni a piaci jutalékok mértékérdl sem
ayszabalyozas“hianyaban és/vagy az egyes kérelmezOk koltséghatékonysagarol
vagy, annakev hidnyar6l. Ilyen koriilmények kozott az Ustavno sodisce
(alkotmanybirdsag) a Chartdban meghatarozott értékeldfeltevéseket mérlegelve
felveti a kérdést, hogy az a kifejezett félelem, hogy az ingatlanokkal foglalkoz6
tarsasagok (vagy egyes tarsasagok) (részben) felhagytak vagy fel fognak hagyni
az ingatlanok természetes személyek A&ltali bérbeadasanak kozvetitésevel
kapcsolatos tevékenységgel, 6nmagaban azt jelenti-e, hogy a vitatott intézkedés
ebben a részében szigoru értelemben véve nem aranyos. Az Ustavno sodi$¢e
(alkotménybirdsdg) felteszi a kérdést, hogy a Chartdban meghatarozott
értékelofeltevésekkel Osszhangban ebben az ligyben ugy kell-e tekinteni, hogy a
szerz6déskotés szabadsaga olyan mértékben Kkorlatozott, hogy a szoban forgd
korlatozas a véllalkozas szabadsaganak lényegét érinti.
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AEON NEPREMICNINE ES TARSAI

Mivel a Birésag még nem hozott itéletet valamely térvényi szabalyozas
értekelésérél a Charta kiilonb6z0 szempontjai kozotti megfeleld egyenstly
megallapitasabol kiindulva és ebben az 0Osszefiiggésben a letelepedés védett
szabadsaganak (vagy a szolgaltatasnyljtas védett szabadsaganak) a szolgaltatasi
iranyelvhez vald viszonydrol sem a lakhatdshoz mint a létfenntartds alapvetd
eszkozéhez valod (gazdasagi) hozzaférhetoség védelmének sajatos koriilményei
kozo6tt, az Ustavno sodisée (alkotmanybirosag) ugy hatarozott, hogy két kérdést
terjeszt el a Birosag elé eldzetes dontéshozatalra. Ebben az Osszefliggésben az
Ustavno sodis¢e (alkotmanybirosag) tudataban van annak, hogy végsd soron neki,
mint kérdést eldterjesztd birdsagnak kell megvizsgalnia, hogy, ezek a
kovetelmények teljesiilnek-e. Ugy Vvéli, hogy a felvetett kérdések az ‘wnids jog
egységes értelmezését igénylik, amelyre vonatkozoan a Birésag, ‘rendelkezik
hataskorrel.



