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Shrnuti Zadosti 0 rozhodnuti o piedbézné otazce podle ¢l. 98 odst. 1
jednaciho Fadu Soudniho dvora

Datum doruceni:

13. listopadu 2023
Piedkladajici soud:

Ustavno sodis¢e Republike Slovenije (Slovingko)
Datum predkladaciho rozhodnuti:

26. fijna 2023
Navrhovatelé a navrhovatelka:

AEON NEPREMICNINE, d'e:0.

AGENCIA dio.o.

AGENCIA KATJA d.o:0.

a dalsi

STAN nepremicnine d.o.o.

Drzavni svet Republike Slovenije
Dalsi u€astnik Fizeni:

Drzavnizbor Republike Slovenije

Piredmét piivodniho Fizeni

Navrh soukromych osob anavrh Narodni rady (Drzavni svet, Slovinsko) na
zahajeni fizeni o0 pfezkumu uUstavnosti zakona o0 zprostiedkovani Vv oblasti
nemovitosti (Zakon o0 nepremi¢ninskem posredovanju, dale jen ,, ZNPosr®),
kterym se omezuje maximalni pfipustnd odména za zprostfedkovatelskou ¢innost
v souvislosti s ndkupem nebo prodejem nebo prondjmem nemovitosti; Listina
zakladnich prav Evropské unie; respektovani soukromého arodinného Zivota,
svoboda podnikani, ochrana spotiebitele; smérnice 2006/123, minimalni nebo
maximalni sazby, které musi poskytovatel sluzeb dodrzovat.
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Piredmét a pravni zaklad Zadosti 0 rozhodnuti o piedbézné otazce

Vyklad unijniho prava, ¢lanek 267 SFEU

Predbéiné otazky

(1) Musi byt ¢lanky 7, 16 a 38 Listiny zakladnich prav Evropské unie ve spojeni
s ¢lankem 15 smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne
12. prosince 2006 o sluzbach na vnitinim trhu vykladany v tom smyslu, ze brani
takové pravni Gpraveé Clenského statu Evropské unie, podle niz nesmiymaximalni
pfipustna odména za zprostfedkovani ndkupu nebo prodeje stejné nemovitosti
¢init vice nez 4 % smluvni ceny, jde-li o zprostfedkovani v souvislostiys nakupem
nebo prodejem rodinného domu, bytu nebo ubytovaci jednotky, jejichz kupujicim
je fyzicka osoba?

(2) Musi byt ¢lanky 7, 16 a 38 Listiny zakladnich prawmEvrepske unieave spojeni
s Clankem 15 smérnice Evropského parlamentu aRady“2006/123/ES ze dne
12. prosince 2006 o sluzbach na vnitinim trhw vykladany Wtomismyslu, ze brani
takové pravni Gpravé clenského statu EwropskéSunie,\podle niZz maximalni
ptipustna odména za zprostiedkovani “wramei smlouvy o pronagmu stejné
nemovitosti nesmi Cinit vice nez 4 % ‘€astkyy kterdwwznikne vyndsobenim vyse
mési¢niho najemného poftem mésien, wma které je nemovitost pronajata, a
vV zadném piipadé nesmi ‘piekroit castkuy, rovnajici se vysi jednorazového
mési¢niho najemného, jde-N, 0 zprostiedkovani v souvislosti s pronajmem
rodinného domu, bytu mebowubytovaci yednotky, jejichz najemcem je fyzicka
osoba?

Uplatiiovana ustanoveniunijniho prava

Listina zakladnich psdv Evropske unie (déle jen ,,Listina‘), ¢lanky 7, 16 a 38
Smérnice\Europského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006
0'sluzbach na vaitinim trhu (dale jen ,,smérnice 0 sluzbach®), ¢lanek 15

Uplatiiovana ustanoveni vnitrostatniho prava

UstavasRepublike Slovenije (Ustava Republiky Slovinsko) (déle jen ,.Ustava®)

Clanek 74 mimo jiné stanovi, e podnikani je svobodné. Clanek 78 Ustavy
stanovi, ze stat poskytne ob¢antiim moznost obstarat si odpovidajici bydleni.

Zakon 0 nepremi¢ninskem posredovanju (zakon 0 zprostfedkovani Vv oblasti
nemovitosti) (ZNPosr)

Clanek 5 ZNPosr, nadepsany ,,Maximalni p¥ipustna odména za zprosttedkovani*,
stanovi:
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»(1) V ptfipadé¢ koupé nebo prodeje nesmi maximalni piipustnd odména za
zprosttedkovani Cinit vice nez 4 % smluvni ceny téZe nemovitosti; toto omezeni
vS8ak neplati, pokud je smluvni hodnota nemovitosti niz8i nez 10 000 eur.

(2) Vpiipadé najemni smlouvy nesmi maximalni pfipustnd odména za
zprosttedkovani cCinit vice neZz 4 % smluvni hodnoty téze nemovitosti; tato
odmeéna vsak nesmi presahnout vysi jednorazového mési¢niho najemného, ani byt
niz$i nez 150 eur. Smluvni hodnota uvedena v predchozi vété odpovida castce,
ktera vznikne vynasobenim vyse méesi¢niho najemného poctem mésict, na které je
nemovitost pronajata.

(3) Realitni spole¢nost mize zprostfedkovatelskou odménw, fakturovat
objednateli pouze na zakladé smlouvy 0 zprostiedkovani obchodu.Ssnemovitostmi.

(4) Smlouva o zprostiedkovani, ktera je v rozporu s odstavcidl, 2,a 3 tehoto
¢lanku, je neplatna.

(5) Jakékoli ujednani ve smlouvé 0 prodeji, prondjmusneboskoupi ¢i jiné
smlouvé [...] tykajici se urCité nemovitosti, kter¢%e v rozporu sedstavci 1, 2 a 3
tohoto ¢lanku, je neplatné.

[...]%

Strucny popis skutkového stavu a pivodnihowizeni

K Ustavnimu soudu (Ustavnie, sedisce, “Slovinsko) byly podany dva néavrhy
soukromych osob a navrh Naredni,rady na zahajeni fizeni 0 pfezkumu tstavnosti
ZNPosr, ktery v Gastincelevantni protuto zadost 0 rozhodnuti o predbézné otazce
stanovi limit maximalniy, ptipustn¢ odmény za zprostiedkovani Vv souvislosti
S koupi nebo"prodejem €i prondgjmem nemovitosti. V ramci fizeni zahdjené¢ho na
navrh Ucastnika Fgeni provadi Ustavni soud (Ustavno sodisée) abstraktni
posouzeni, vyse uvedeneého zakona.

Hlavni argumentyaicastniki pivodniho Fizeni

Rada obchodnich (realitnich) spoleénosti nebo jednotlivych podnikateld, jejichz
podnikatelské c¢innost spociva Vv poskytovani sluzeb zprosttedkovani v oblasti
nemovitosti (dale jen ,navrhovatelé”), podala navrh na pfezkum ustavnosti.
Navrhovatelé tvrdi, e ZNPosr je vrozporu s Ustavou, &lankem 1 prvniho
protokolu k Umluvé 0 ochrang lidskych prav a zakladnich svobod, &lankem 16
Listiny a smérnici 0 sluzbach. Navrhovatelé tvrdi, ze zakonodarce neprokazal
existenci vetejného zajmu, ktery by mél skute¢nou vécnou souvislost S naruSenim
jejich uastavnich prév. Navrhovatelé tvrdi a prokazuji, ze trh zprostiedkovani
nemovitosti je velmi rozvinuty, nebot’ kK vykonu této ¢innosti je registrovano vice
nez 990 realitnich spole¢nosti, pfi¢emz je tieba vzit v Gvahu i to, Ze Vv rejstiiku je
zapsano vice nez 2 100 realitnich maklétt a Ze neexistuji zddna pravidla, ktera by
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branila pfistupu na trh. Zéiroven navrhovatel¢ zdlraziuji, Ze sluzby
zprostiedkovani nemovitosti nejsou pro uzivatele atransakce souvisejici
s nemovitostmi povinné. Podle jejich nazoru zdkonodarce neuvedl Zadny divod
pro stanoveni maximalni ptipustné vyse Castky za zprostiedkovani, ktery by mél
skuteCnou vécnou souvislost se zprostfedkovanim nemovitosti. Podle néazoru
navrhovatell predstavuje ochrana spotiebitell, které se zakonodarce dovolava, cil
obecné povahy a v této souvislosti neni zfejma zadna zvlast Gzka souvislost mezi
timto cilem a ¢innosti vykonavanou navrhovateli.

Stejné tak odkaz zakonodarce na ¢lanek 78 Ustavy (odpovidajici bydleni), jakoz
ina nedostatek vetejnych bytd Vv souvislosti s vysokym trzmim mngjemnym,
neodlivodiiuje odlisny zavér. Navrhovatelé tvrdi, Ze napadenypclanek 5 ZNPosr
nebude mit za nésledek zvySeni poctu vefejnych byt anisnizeni trznich cen za
pronajem bytt. Konkrétné z ptipravnych praci k zakonu nenf'ziejméncimajsou tyto
ucinky oduvodnény, resp. jak piispivaji K feSeni bytové problematiky ohrozenych
skupin  (mladych astarSich osob) smérem _Kweétsi “dostupnosti *bydleni
a dlouhodobéj$im ndjmim, coz jsou cile sledovanéypredmétnymizakonem. Podle
nazoru navrhovateld pouhd skutecnost, ze edména ‘za sluzby, zprostiedkovani
nemovitosti predstavuje mozny vydaj, ktery wznika pouzejednou v souvislosti
s transakcemi tykajicimi se nemovitostigmnepostacujesk tomu, aby predstavovala
takovou zvlastni souvislost s ¢innosti, kterou wykonavaji.

Podle nazoru navrhovateli napadeny “Clanek, 5» ZNPosr nespliuje test
proporcionality. Navrhovatelé, tvrdijyze ptadvhai.iad jiz obsahuje dalSi opatfeni
K pInéni povinnosti statu podle &lanku 78 Ustavy, ktera jsou G&inna po celou dobu
trvani ngjemni smlouvy ‘ajsou‘speeificky zamétena na zranitelné skupiny. V této
souvislosti se zmifluji Oumoznesti, ziskat bydleni za netrzni cenu a 0 moZnosti
ziskat prispévek nawthradu “trznihe najemného. Zduraznuji, ze odména za
zprostiedkovani je jednorazoyymiwydajem v souvislosti s pronajmem nemovitosti
a prichazi yiivahu pouze tehdy, pokud je poskytovani (nepovinnych) sluzeb
zprostiedkovani nemovitosti skute¢né vyzadovano. Soucasné je napadena pravni
Uprava“w.rozporu S¢lankem 16 Listiny, konkrétné s prdvem vykonavat
hospodarskou, Cinnost & pravem uzavirat smlouvy. Maximalni provize stanovena
za zprostiedkovani VSouvislosti s pronajmem nemovitosti je podstatné niz$i nez
vydaje, Které ‘vznikaji pii zprostiedkovani v souvislosti s prevzetim a pronajmem
nemovitosti. “Nayrhovatelé rovnéz vyslovné namitaji neslucitelnost se smérnici
0 shizbach\V podstaté totozna tvrzeni uvadi iorgén, ktery podal névrh na
prezkum ustavnosti.

Navrhovatelé tvrdi, Ze napadend pravni Uprava, v ¢asti tykajici se pronajmu, je
Vv rozporu s cili bytové politiky zamétené na podporu dlouhodobéjsich najmu byti.
S ohledem na vypocet maximalni pfipustné provize tvrdi, Ze pro objednavatele je
vyhodnéjsi kratsi doba prondjmu nemovitosti, nebot’ maximalni pfipustnd odména
za zprostiedkovani je V tomto piipadé nizsi. Zaroven skutecnost, ze maximalni
vydaje na zprostfedkovani jsou nizké, podnécuje osoby nabizejici prondjem
K CastéjSim zménam najemci. Napadené legislativni opatifeni rovnéz neni
nezbytné ve smyslu ¢l. 15 odst. 3 smérnice 0 sluzbach a v této souvislosti
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navrhovatelé¢ jako ptiklady méné omezujicich opatfeni uvadéji zvysSeni poctu
vefejnych byt nabizenych K pronajmu, poskytovani piispévkt na thradu trzniho
najemného, jakoz idanova, urbanistickd ajina regula¢ni opatfeni na podporu
vystavby (vetejnych) bytt.

Jeden znavrhovateld tvrdi, ze Vv disledku omezeni provizi Vv souvislosti
S uzaviranim najemnich smluv je kvuli nakladiim, které musi vynalozit, ve ztrat¢,
coz znamena, ze bude muset ukoncit svou ¢innost. Tento navrhovatel zdtraziuje,
Ze provize je V praxi jedinou odménou za jeho praci.

Nérodni rada (Drzavni zbor) se knavrhu azadosti 0 pfezkum “astavnosti
nevyjadfila. Ustavni soud (Ustavno sodisce) je opravnén pokracovat Vv pfezkumu
navrhu i bez odpovédi protistrany.

Stru¢né oduvodnéni Zadosti 0 rozhodnuti o piredbézné otazce

Predmétem projednavané véci je fizeni 0 pfezkumu astavnostivzakona, které bylo
zah4ajeno na zaklad¢ dvou navrhi na pfezkumja fizeni zahajen¢'na zakladé navrhu
Néarodni rady (Drzavni svet). Nejedna se tedy. o fizeni wzeSl¢ ze samostatnych
fizeni vedenych navrhovateli pfed obechymisoudy.

Navrhovatelé¢ zadajici pfezkum a‘organ, ktery podal ndvrh na prezkum, rovnéz
tvrdi, ze napadena pravni Gprava neni, Wwsouladu s unijnim pravem. Odkaz
uvedenych osob na unijni_préyo nelze podle piedkladajiciho soudu oznacit za
obecny, ani mu nelze upfit wyznam a relevantnost pro ucely fizeni 0 prezkumu
Ustavnosti. Podle nazeruWstavntho soudu (Ustavno sodiide) je pro piijeti
rozhodnuti nezbytny vykladyunijnihosprava. Piedkladajici soud uvadi, Ze pro
posouzeni napadené pravniipravy jerozhodujici vyklad ¢lanka 7, 16 a 38 Listiny
zakladnich pravive spojeniss clankem 15 smérnice 0 sluzbach.

V piipadé, “Ze byW, Vv projednavané véci vyvstaly pochybnosti 0 existenci
preshraniénihoy, prvkupgUstavni soud (Ustavno sodisée) uvadi, e se
V projednayanémipiipad¢ jednd o fizeni 0 pfezkumu ustavnosti ZNPosr, a ze se
tedy. nejedna, o individualni posouzeni. V takovém fizeni Ustavni soud (Ustavno
sodisde) posuzuje soulad zakona se slovinskou Ustavou s piihlédnutim ke viem
subjektum, naykteré se tato ustanoveni vztahuji. V fizeni 0 pfezkumu Ustavnosti
zakéna nelze vyloucit, ze se napadena pravidla mohou vztahovat ina statni
ptisluSniky jinych ¢lenskych statt a pravnicke osoby se sidlem v jinych ¢lenskych
statech. RovnéZ z tohoto ditvodu neni podle Ustavniho soudu (Ustavno sodiice)
mozné podpofit tezi, podle které se vSechny prvky sporu nachazeji pouze uvnitt
jednoho ¢lenského statu. Vzhledem k tomu je tieba v projednavané véci zohlednit
také smérnici 0 sluzbéch, kterd provadi zédkladni svobody zakotvené v €lancich 49
a 56 SFEU a v kodifikované podob¢ shrnuje ustalenou judikaturu Soudniho dvora,
ktery prohlasil jednotlivé vnitrostatni pozadavky za neslucitelné se zdkladnimi
svobodami, jichZ se mohou hospodaiské subjekty dovolavat. Vzhledem k tomu, ze
se jednd o posouzeni tohoto zédkona, jsou sluzby zprostiedkovani nemovitosti
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zcela jisté (alespon potencialn¢) pozadovany i subjekty z jinych ¢lenskych stati
Unie.

Podle nazoru Ustavniho soudu (Ustavno sodisée) se V projednavané véci jedna
o slozity propletenec riznych aspektl Listiny aomezeni podle smérnice
0 sluzbach (v souvislosti se svobodou usazovani). Z hlediska navrhovatelt je vSak
ticba vzit v Uvahu svobodu podnikani, kterd zahrnuje pradvo vykonavat
hospodaiskou Cinnost, pravo uzavirat smlouvy a svobodu hospodaiské soutéze.
Z judikatury Soudniho dvora vyplyva, ze svoboda podnikani (v kontextu svobody
uzavirat smlouvy) zahrnuje také pravo stanovit cenu sluzby. Ochrana spotiebitele
vSak mize byt opravnénym divodem pro omezeni svobody podnikani.

Ustavni soud (Ustavno sodi§ée) ma za to, Ze zvaZzovani pra¥mni GpravyaVv dotéené
citlivé oblasti musi sméfovat piedevsim k harmonizaci_a spravedlivé “rownovaze
mezi zakladnimi pravy azasadami zakotvenymi Listinou. \pojetisUstauniho
soudu (Ustavno sodi$¢e) jadro svobody podnikani nezaruuje pravo na
neomezeny zisk ve vSech aspektech podnikatelskén¢innosti nositelezprava. Dale,
ptispévek Kk celkové transparentnosti a ochzané “\spotichitele % v souvislosti
S (ekonomickou) dostupnosti bydleni jako zadkladniho existencniho statku ma pro
chranéné osoby neocenitelnou hodnotuggkterou,Vv jejiypodstatné casti nelze fesit
v ramci ekonomické analyzy. Ustavni'soud™(Ustawano sodis¢e) ve své judikatufe
zasadné posuzuje omezeni pravem(vcetné hespedarskych a socialnich prav)
s ohledem na vyznam jednotlivych lidskych pravia Wwkontextu dal$ich ustavnich
hodnot (vefejnych z4jmil), pfiCemz ma na ‘pameti, ze ekonomické hledisko miize
predstavovat nanejvys jedne, Z'wychodisek ‘posouzeni, které samo 0 sobé neni
rozhodujici. Socialni spravedinest je,rovnezhodnotou verejného zajmu.

Vzhledem k neexisténci odpovédi‘zéstrany zakonodarce si Ustavni soud (Ustavno
sodisc¢e) nejprve klade otazku, zda posouzeni vhodnosti v rozsahu, v némz je tieba
jej zohlednitms ohledem, nasobecné hodnotové piedpoklady prav zakotvenych
Listinou, muze rozhodujicim zplsobem ovlivnit skutecnost, Ze zékonodarce
stanovi®emezeni prowizi nma vertikdlné propojeném trhu (trh zprostfedkovani
nemovitosti),a nezasahuje primo na trhu s nemovitostmi prostiednictvim regulace
cen. Vitomto ‘ehledu’ muze realitni spole¢nost podle ¢1.5 odst. 3 ZNPosr
fakturovat zprostiedkovatelskou odménu pouze objednateli na zakladé smlouvy
0 zptosttedkevani nemovitosti. Z pravniho hlediska proto neni piimy pienos
ekonomického biemene odpovidajiciho vysi provize na kupujiciho nebo najemce
pfipustny, pokud kupujici nebo nijemce neni zaroveil objednatelem sluzby
zprostiedkovani nemovitosti. Jiné feSeni je totiz podle odstavce 4 vyse uvedené¢ho
¢lanku neplatné. Podle Ustavniho soudu (Ustavno sodisée) lze vzhledem ke
zhor$ujicim se podminkam piistupu K bydleni a prohlubovani napéti na realitnich
trzich, kde jsou trzni sily nevyvazené ve prospéch nabidky, v kazdém piipadé
ocekavat, ze vyse provize (kterd by pii neexistenci regulacniho zasahu mohla byt
i vy$8i) bude V podstaté pienesena na zadatele 0 bydleni. To plati ptimo pro
vSechny smlouvy uzaviené s pomoci zprostiedkovatelt nemovitosti. U ostatnich
smluv mize byt ufinek pouze nepiimy z divodu vlivu na ceny nemovitosti.
S ohledem na vySe uvedené neni vySe provize zprostiedkovatele nemovitosti
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dasledkem jednani osoby, ktera zada o koupi nebo prondjem nemovitosti, pokud
tato osoba neni objednatelem zprostifedkovani nemovitosti. V tomto piipade
nejsou vydaje na zprostfedkovani nemovitosti primarné v zajmu této osoby a tato
osoba ani nemiize ovlivnit vy$i odmény. Vzhledem K neexistenci upiesnéni ze
strany zakonodarce miize mit Ustavni soud (Ustavno sodiice) za to, Ze se jedna
0 ptispévek K uskute¢néni sledovanych cild, ale nemiize (pii neexistenci analyzy
zakonodarce) dospét k zavéru, ze se jedna o relevantni ptispévek. S ohledem na
vyse uvedené si Ustavni soud (Ustavno sodis¢e) klade otazku, zda je tfeba
relevantni ucinek vtomto smyslu chapat predev§im z hlediska vyznamu préva
chranéného Listinou, anikoli pouze ve smyslu pozadavku, gadresovaného
zakonodarci, aby zakonodarce prostiednictvim (ekonomické) analyzyyprokazal
a vycislil ucinek opatieni. S ohledem na vyznam cilt sledovan$ieh zakonodarcem,
které se poji se samotnou Listinou, ve které podle Ustayniho ‘soudusn(Ustavno
sodis¢e) klade otdzku, zda je v projednavané véci splnénapedminka primérenosti
navzdory pochybnostem, které byly uvedeny vyse.“Zarovet, podle JUstavniho
soudu (Ustavno sodis¢e) mize piijata pravni UpravawprispétK lepsimu pohledu na
celkové ceny, nebot’ napomaha predvidat | 4ySiyprovize ‘@amozny ‘dopad tohoto
vlivu na vysi kupni ceny ¢i najemného z pohledu spotiebitele.

I kdyZ clensky stat, ktery se pro odiivodnéni pozadavkii 've smyslu ¢lanku 15
smérnice 0 sluzbach odvoldva na naléhavy divod obecného z4jmu, musi prokazat,
ze jeho pravni Uprava je vhodna anezbytna, pro dosazeni legitimniho cile, ktery
sleduje, nemtize toto diikaznitbfemeng jit tak ‘daleko, aby vyzadovalo, aby tento
Clensky stat predlozil pozitivniydikazy, ze uvedeného cile nelze za stejnych
okolnosti  dosahnout ¢ zddaym, jinym “myslitelnym opatfenim. Vzhledem
k nedostate¢nému yyjasnéniyzewsteany, zdkonodarce se Ustavni soud (Ustavno
sodis¢e) nemuzegpztoteznit, sehzavetem, ze omezeni vySe provizi predstavuje
predevsim piispévek 'k (ekonemické) dostupnosti bydleni. S ohledem na vyznam
cili sledovanyehizédkonedarcem, které se poji se samotnou Listinou, ve které
podle Ustavniho soudu (Ustavno sodisée) V projednavané véci spoliva t&ziste
posouzeni,. sifUstavniysoud (Ustavno sodis¢e) klade otazku, zda ma byt
Vv projedndyané veéci Ppies vySe uvedené pochybnosti povazovan pozadavek
nezbytnesti ‘zassplnény v rozsahu, v némz ma vliv na posouzeni podle Listiny.
Otazkaozsahu opatieni a jejich Gcinnosti v bytové politice mize byt skutecné
velmi, slozitdw, Vizhledem ktomu je podle nazoru Ustavniho soudu (Ustavno
sodi§€e) nutné vzit v Uvahu i urcita fakticka omezeni, ktera neumoziuji rozsahlé
libovolné zésahy statu do nabidky bydleni. Nelze s jistotou dospét k zavéru, ze
zakonoddrce ma Kk dispozici mozZnost pfijmout jiné opatfeni (i z ¢asového
hlediska) stejné hodnoty, které se v mensi mife dotyka situaci chranénych
Listinou. Podle nazoru Ustavniho soudu (Ustavno sodis¢e) mohou vyse uvedené
okolnosti rovnéz pfispét K odivodnéni toho, Ze pravomoc vnitrostatniho
zakonodarce je v projednavané véci tieba chapat v Sirokém smyslu tak, Ze je tieba
mit za to, ze existuje i nezbytnost napadené pravni upravy.

Navrhovatelé v souvislosti s omezenim provize v ptipadé pronajmu tvrdi, Ze
pravni Uprava v této ¢asti jim znemoziuje vykonavat jejich ¢innost, pfinejmensim
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pokud jde o kratkodobé pronajmy, které umoziiuji pouze nizké provize. Ustavni
soud (Ustavno sodis¢e) (pfi neexistenci odpovédi zakonodarce) nemuze vyloucit,
ze navrhovatelé (nckteti z nich) ukoncili nebo ukonci (Castecn€) poskytovani
zprosttedkovatelskych sluzeb Vv oblasti nemovitosti pfi uzavirani najemnich
smluv. Ustavni soud (Ustavno sodis¢e) se nemilize ani vyjadfit k vysi trznich
provizi v pfipadé neexistence regulace nebo K hospodaiské efektivité ¢i
neefektivité jednotlivych navrhovatelt z hlediska nékladi. Za téchto okolnosti si
Ustavni soud (Ustavno sodiiée) pii posuzovani hodnotovych piedpokladii Listiny
klade otazku, zda vyjadiend obava, ze realitni spolecnosti (nebo nekteré z nich)
pfestanou nebo Caste¢né piestanou vykonavat ¢innost zprostifedkoyani pronajmu
nemovitosti ze strany fyzickych osob, sama 0 sobé znamena, ze napadené opatieni
neni v této &asti pfimétené v uzsim slova smyslu. Ustavni soudy(Ustayno sedisce)
si klade otazku, zda je tfeba v souladu s hodnotovymi predpokladyswyjadienymi
Vv Listiné V tomto ptipad€ konstatovat, Ze smluvni autonomie je, omezena,do té
miry, ze se predmétné omezeni dotykd samotné podstaty ptava na, svobodu
podnikani.

Vzhledem k tomu, Ze Soudni dvur se dosud nevyjadiilhk pesouzeni‘pravni Upravy
zalozené na ptredpokladu stanoveni spravedlivérovhovahy, mezi riznymi hledisky
Listiny a v této souvislosti také ke vztahu, s ohledem na smérnici 0 sluzbach,
k chranéné svobodé podnikani (resp. svobod&, peskytovani sluzeb) v konkrétnich
okolnostech ochrany (ekonomickeé), ‘dostupnestiy, bydleni jako zakladniho
existenéniho statku, rozhedl sewUstawniy,soudy (Ustavno sodisce) predlozit
Soudnimu dvoru dvé piedb&né otdzky. V tétedsouvislosti si je Ustavni soud
(Ustavno sodis¢e) védom tehonze jake predkladajici soud musi v kone¢ném
dasledku ovéfit, zda jsou tyte pezadavky splnény. Ustavni soud (Ustavno sodisée)
ma za to, ze polozené otazkywyzadujijednotny vyklad unijniho prava, k némuz je
ptislusny Soudnidvur



