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Sammanfattning av begaran om forhandsavgdrande enligt artikel 98.1 i
domstolens rattegangsregler

Datum for ingivande:
18 april 2023
Domstol som begéar férhandsavgérande:
Consiglio di Stato (Italien)
Datum for beslutet att begara forhandsavgorande:
11 april 2023
Klagande:
Tecno*37
Motparter:
Ministero dello"Swviluppo Economieo

Camera (di* Commercig Industria Artigianato e Agricoltura di
Bologna

Saken i det nationella malet

Overklagande 'som har ingetts av Tecno*37, klagande i forsta och andra instans,
mot en domwvarigenom Tribunale Amministrativo Regionale (TAR) per I’Emilia-
Romagna yinte wbifoll bolagets yrkande om ogiltigférklaring av en rad
administrativa, beslut, vilka i enlighet med gallande italiensk lagstiftning alade
bolaget forbud mot att fortsétta att utdva sin fastighetsméaklarverksamhet, eftersom
den varyofdrenlig med bolagets verksamhet som fastighetsforvaltare till samégd
egendom.

Syfte med och rattslig grund fér begaran om férhandsavgérande

Bedomningen av huruvida artikel 5.3 i lag nr 39/1989 — enligt vilken
fastighetsmaklarverksamhet ar oférenlig med forvaltning av samégd egendom — ar
i Overensstammelse med artikel 49 FEUF, artikel 59.3 i direktiv 2005/36/EG samt
artiklarna 4.8 och 25.1 i direktiv 2006/123/EG.
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I enlighet med artikel 267 FEUF odnskar den hénskjutande domstolen bland annat
fa klarhet i foljande: i) Huruvida den lagstiftning som ar aktuell i det nationella
malet, i nu géllande lydelse — enligt vilken oférenligheten mellan
fastighetsmaklarverksamhet och forvaltning av samagd egendom ska anses vara
relativ och begransad till ndringsverksamhet — &r i Overensstammelse med
unionsrétten. ii) Huruvida artikel 59 i direktiv 2005/36/EG, artikel 25.1 i direktiv
2006/123/EG och mera allmént artikel 49 FEUF utg6r hinder fér en lagstiftning
som den som foljer av artikel 5.3 i lag nr 39/1989, dar det pa forhand stadgas en
generell oforenlighet mellan fastighetsmaklarverksamhet och forvaltning av
samégd egendom, utan att detta dr motiverat av tvingande’ hansyn till
allmanintresset eller utan att det har styrkts att denna generella oforenlighet star i
proportion till det syfte som efterstravas. iii) Huruvida en fastighetsmaklare trots
detta dven far utéva verksamhet som fastighetsforvaltareqtill“samagd, egentdom,
savida inte den aktuella verksamheten avser en fastighet som ‘denne, férvaltar,
eftersom det i sa fall skulle uppsta en intressekonflikt.

Fragor som har hanskjutits for forhandsavgérande

A) Ska artikel 5.3 i lag nr 39/1989, i dess andrade“lydelse til} foljd av talan om
fordragsbrott nr 2018/2175, i dagslaget anses vara helt, i Overensstammelse med
unionsratten, i synnerhet mot bakgrund awatt ndmnda talan har avskrivits?

B) Utgor principerna i och syftenaimed artikelh59.3% direktiv 2005/36/EG (i dess
lydelse enligt direktiv 2013/55/E[U}), artikel 25.1 i direktiv 2006/123/EG och
mera allmant artikel 49,EEUFE hinder fér_en lagstiftning som den italienska som
foljer av artikel 5.3,i"lag nr89/1989, dar det pa forhand stadgas en generell
oforenlighet mellan fastighetsméklarverksamhet och forvaltning av samagd
egendom, grundat pa antagandet att dessa bada verksamheter utévas samtidigt och
saledes utan€att handelskammare i efterhand ar skyldiga att géra en konkret
undersokning avifcrémalet fér den utévade maklarverksamheten och utan att detta
ar motiverat \av “tvingande hdnsyn till allménintresset” som specifikt har
konstateratsiech styrkts, €ller under alla omstandigheter utan att det har styrkts att
den “angripna “generella oférenligheten star i proportion till det syfte som
efterstravas?

C) "\ Far,.emy, fastighetsmaklare trots detta anda utdva verksamhet som
fastighetsforvaltare till samagd egendom, savida inte denne &r delaktig vid
forsaljning/kop av en fastighet som denne forvaltar, eftersom det i sa fall skulle
uppsta en intressekonflikt?

Anfdrda unionsbestammelser

FEUF: artikel 49.

Europaparlamentets och radets direktiv 2005/36/EG av den 7 september 2005 om
erkédnnande av yrkeskvalifikationer: artikel 59.3.
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Europaparlamentets och radets direktiv 2006/123/EG av den 12 december 2006
om tjanster pa den inre marknaden: artiklarna 25.1 och 4.8.

Meddelande fran kommissionen till Europaparlamentet, Radet, Europeiska
ekonomiska och sociala kommittén samt Regionkommittén om rekommenderade
reformer for reglering av yrkesmadssiga tjanster (Bryssel, 10 januari 2017,
COM(2016) 820 final; (SWD(2016) 436 final))

Anford praxis fran EU-domstolen

Domstolens dom av den 27 februari 2020, kommissionen/Belgien, [C-384/18],
EU:C:2020:124, punkterna 48, 52, 55 och 57, dom av den 4 juli2019,
kommissionen/Tyskland, C-377/17, EU:C:2019:562, punkt74, dem aw, den
28 januari 2016, kommissionen/Portugal, C-398/14, EU:C:2016:61,punkt 48, ach
dom av den 24 januari 2018, kommissionen/Italien,,C-433/15, EU:C:2018:31,
punkt 44.

Anforda nationella bestammelser

Lag nr 39/1989: artikel 5.3.

Bestammelsens ursprungliga lydelse:

3. Utdvande av miklarverksamhetidr oforenligt

a) med all slags offentlig. eller privat anstalining, med undantag av anstéllning i
foretag eller bolag som utévar méklarverksamhet

b) med registrering i“andra forteekningar, yrkessamfund, listor eller register och
dylikt

c) med “utovandei eget namn av handelsverksamhet med avseende pa den
tilltankia typen awmaklanerksamhet.”

Lydelse,efter en“@ndring som infordes till foljd av en talan om fordragsbrott som
Eurepeiska kommissionen vackte mot Italien den 19 juli 2018 (nr 2018/2175)
genom legge,37/2019, Disposizioni per I’adempimento degli obblighi derivanti
dall’appartenenza dell’Italia all’Unione europea — Legge europea 2018 (lag nr
37/2019, Bestammelser om fullgoérande av de forpliktelser som avilar Italien till
foljd av dess medlemskap i Europeiska unionen — Europeisk lag 2018):

Artikel 2. Bestdmmelser om maklaryrket:

”3. Utévande av méklarverksamhet &r of6renligt med utOvande av
naringsverksamhet i form av produktion, forsaljning, representation eller
marknadsforing av varor som ror samma marknadssektor som den utdvade
méklarverksamheten, och med sysselséttning i egenskap av anstalld pa en
offentlig eller privat enhet eller som anstidlld pa ett bank-, finans- eller
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forsakringsinstitut med undantag av maklarforetag, eller med utdvande av
intellektuella yrken som ror samma marknadssektor som den utOvade
maklarverksamheten och under alla omstandigheter 1 situationer med
intressekonflikt.”

Lydelse efter en ytterligare andring som infordes till féljd av samma talan om
fordragsbrott genom legge 238/2021, Disposizioni per 1’adempimento degli
obblighi derivanti dall’appartenenza dell’Italia all’Unione europea — Legge
europea 2019-2020 (lag nr 238/2021, Bestammelser om fullgérande av de
forpliktelser som avilar Italien till f6ljd av dess medlemskap i Européiska unionen
— Europeisk lag 2019-2020):

Artikel 4. Bestammelser om samarbetet med radgivningscentrunmsomiger stéd nar
det galler erkdnnande av yrkeskvalifikationer:

”3. Utévande av maéklarverksamhet &r oforenligt med utéyvande av
naringsverksamhet i form av produktion, férsaljning,s representation eller
marknadsforing av varor som ror samma marknadssekioriysom: den uttvade
maklarverksamheten eller i egenskap av anstalld, hos, denna naringsidkare, och
med sysselsattning i egenskap av anstalld\pa‘en offentligienhet eller som anstalld
pa eller medarbetare till foretag somatillhandahaller ‘de finansiella tjanster som
avses i artikel 4 i1 lagstiftningsdekret nr 59 avaden, 26 mars 2010, eller med
utdvande av intellektuella yrken som romnsammanmarknadssektor som den utévade
méklarverksamheten och _under, alla “omstandigheter i situationer med
intressekonflikt.”

Den nu gallande lydelsen i bestammelsen ar den som féljer av antagande av lag
nr 118/2022 som har infogatpunkt3-bis:

”3. Utovande av maéklarverksamhet &r of6renligt med utdvande av
naringsverksamhet 4 form, av produktion, forsaljning, representation eller
marknadsforing av. varor som ror samma marknadssektor som den utOvade
méaklarverksamheten “eller i egenskap av anstélld hos denna néringsidkare, och
med sysselsattning iregenskap av anstalld pa en offentlig enhet eller som anstalld
pa ellerumedarbetare till foretag som tillhandahaller de finansiella tjanster som
avses, i artikel™4, 1 lagstiftningsdekret nr 59 av den 26 mars 2010, eller med
utovande,av intellektuella yrken som rér samma marknadssektor som den utévade
méklarverksamheten och under alla omsténdigheter i situationer med
intressekonflikt.

3-bis. Med undantag fran vad som stadgas i punkt3 &r sysselséattning som
fastighetsmaklare forenlig med sysselsattning som anstalld pa eller medarbetare
till foretag som utévar kreditformedling i enlighet med artikel 128-sexies och
foljande artiklar i lagstiftningsdekret nr 385 av den 1 september 1993 om
konsolidering av lagarna pa bank- och kreditomradet. Utévande av
kreditformedling omfattas fortfarande av aktuell sektorslagstiftning och
motsvarande kontroller.”
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Kortfattad redogdrelse for de faktiska omstandigheterna och forfarandet i
det nationella malet

Med anledning av en anmélan uppmanade generaldirektoren  for
generaldirektoratet for konkurrens inom MISE (Ministero per lo Sviluppo
Economico) (ministeriet for ekonomisk utveckling) den 17 mars 2020 CCIAA
(Camera di commercio, industria, artigianato e agricoltura) di Bologna (handels-,
industri-, hantverks- och jordbrukskammaren 1 Bologna) (nedan kallad
handelskammaren) att vidta &tgarder angaende situationen med mojlig
ofdrenlighet och/eller intressekonflikt for klagandebolaget Tecno*37, 1 och med
att bolaget utdévade fastighetsméklarverksamhet och forvaltning aw. samégd
egendom samtidigt. Den behoriga myndigheten inledde granskningen i1 enlighet
med artikel 5.3 i lag nr 39/1989, i dess lydelse enligt lag.sr 372019 Tecne*37
ombads sdrskilt att specificera huruvida bolagets verksambhet som
fastighetsforvaltare var av naringsmassig karaktar.

Det framgick av de aktuella forvaltningsbeslutén, att Teeno*37 fdrvaltade 39
samagda egendomar och att inkomsten fran defina Verksamhet war ansenligt hogre
an inkomsten fran méaklarverksamheten. Det konstateradessatt Tecno*37 utévade
de bada verksamheterna samtidigt och att, det “forekom “en situation med
oforenlighet i den mening som avses fartikel 5:3 i laginr 39/1989, i nu géllande
lydelse. Verksamheten som fastighetsforvaltare till_saméagd egendom var av
yrkesmassig karaktar och varken sporadiskyeller, tillfallig. Den var saledes av
typiskt naringsmassig karaktar. (med hansyn tagen till kraven pa balans mellan
kostnader och utgifter, organisation, oech kontinuitet). Tecno*37 var i sjélva verket
en enskild firma medftre anstalldayochyett sekundart driftsstalle. Mot denna
bakgrund registrerade’, handelskammaren Tecno*37 i REA (administrativt
ekonomiskt register) i kategerimy, fastighetsforvaltare till samdgd egendom.
Handelskammaren forbjod vidare Tecno*37 att utdva fastighetsmaklarverksamhet
och gjorde ennotering om,att balaget hade strukits ur kategorin fastighetsmaklare
i REA.

Teeno*37 overklagadeydessa beslut till TAR, som genom dom nr 7/2022 ogillade
overklagandet.

TARsslog blandwannat fast foljande: i) Det framgick av kontrollerna utférda hos
Agenzia delle, Entrate (skattemyndigheten) att den verksamhet som Tecno*37
utbvade som fastighetsforvaltare var av naringsmaéssig karaktar och att inkomsten
fran ‘denna verksamhet var ansenligt hogre an inkomsten fran
fastighetsmaklarverksamheten. ii) Artikel 5 i lag nr 39/1989 ska tolkas pa sa satt
att en mojlig intressekonflikt ska undvikas genom en undersokning fran fall till
fall av de aktuella situationerna, eftersom det inte dar acceptabelt att faststélla
abstrakta och absoluta oférenligheter. iii) Fran denna utgangspunkt framstar de
atgarder som handelskammaren vidtog inom ramen for granskningsforfarandet
korrekta och de dragna slutsatserna tycks vara dvertygande. Of6renligheten foljer
forst och framst av omfattningen av intakterna fran forvaltning av samagd
egendom, som utgdr huvuddelen av verksamheten och utdvas inom ramen for en



SAMMANFATTNING AV BEGARAN OM FORHANDSAVGORANDE — MAL C-242/23

naringsverksamhet genom en sérskild foretagsstruktur och specifik personal. Det
finns darfor risk for att de forvaltade byggnadsenheterna gynnas pa ett otillborligt
satt jamfort med de Ovriga. Harmed asidosétts de krav pa oberoende och
opartiskhet som en maklare ska uppfylla. En méklare har ndmligen i uppgift att
framja ingdende av avtal. Det stora antalet fastigheter — som var och en bestar av
flera l4genheter — som Tecno*37 forvaltar kan i sjalva verket utgora hinder for ett
sakligt och opartiskt val av passande forslag till kunderna, om forvaltaren
samtidigt &ven utdvar méklarverksamhet.

Tecno*37 har Overklagat TAR:s dom till Consiglio di Stato,/som &r den
hanskjutande domstolen.

Parternas huvudargument

Till stod for 6verklagandet i forsta instans anfordes — bland annat och'savitt det ar
relevant i férevarande fall — foljande grunder:

Asidosattande av artiklarna 3, 41, 97 och 117 i konstitutienen, artikel 5.3 i lag nr
39/1989, artiklarna 1, 3 och 6 i lag nr 24%/1990 v artiklarna 4.3 och 47 FEUF,
principerna om icke-diskriminering, (;proportienalitetyochy lamplighet avseende
kraven for att fa tilltrade till yrken och tjanster, sam foljer av direktiven 2005/36
och 2006/123, maktmissbruk pa grund avebristfallig  utredning och bristande
motivering angaende den pastadda intressekenflikt som kan utgora tvingande
hansyn till allmanintresset samttbristipa propertionalitet.

Tecno*37 gjorde bland annat ‘gallande, att"artikel 5.3 i lag nr 39/1989 tolkades pa
sa satt att det fastStélls,en abstrakt och absolut of6renlighet mellan de bada
verksamheterna, “"Detta strider,, emellertid mot det korrekta synsattet i
dverensstammielse medide unionsréttsliga principerna. Enligt detta synsatt kravs
det en beddmning fran fallytill fall for att avgéra om det konkret férekommer en
situation‘mediintressekonflikt:

Teeno*3%, har _anfort féljande grunder till stod for sitt dverklagande av domen
meddelad’av TAR.

Genom,demforsta grunden har Tecno*37 anyo anfort de grunder som anfordes i
forsta.instans.*Tecno*37 har bland annat aberopat dsidosattande av artiklarna 4.3
och 4¢ FEUF samt av de unionsréattsliga principerna om icke-diskriminering,
proportionalitet och lamplighet avseende kraven for att fa tilltrade till yrken och
tjanster, som dven foljer av direktiven 2005/36 och 2006/123, maktmissbruk pa
grund av bristfallig utredning och bristande motivering angaende den pastadda
intressekonflikt som enligt unionsdirektiven kan utgora tvingande hansyn till
allménintresset som innebar att den pastadda oférenligheten mellan
fastighetsmaklarverksamhet och férvaltning av saméagd egendom star i proportion
till det syfte som efterstrévas.
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Inom ramen for den forsta grunden har Tecno*37 bland annat gjort géllande att
TAR tillimpade artikel 5.3 i lag nr 39/1989 som en “fOrsiktighetsregel”, dér det
faststalls en abstrakt och generell ofdrenlighet, enbart med beaktande av den
extrema situation da en person utévar verksamhet bade som maéklare och
forvaltare av samma fastighet. Ndmnda situation ar inte relevant i forevarande fall.
TAR borde i stéllet ha slagit fast att de angripna besluten var fullstandigt
rattsstridiga, eftersom de antogs grundat pa antagandet att bestimmelsen ska
tillampas pa sa satt att oférenligheten generellt och utan atskillnad utvidgas till att
omfatta alla situationer dér de bada verksamheterna utdvas samtidigt, utan krav pa
granskning av foremalet for den utdvade maklarverksamheten.

TAR tolkade dessutom artikel 5 i lag nr 39/1989 pa sa sitt att“eforenligheten
mellan fastighetsméklarverksamhet och forvaltning av samagd egendom foljer av
det blotta konstaterandet att de utOvas samtidigt€ Thom “ramen s for “en
naringsverksamhet. Mot bakgrund av detta resonemang uigOm,detistora-antalet
forvaltade byggnadsenheter en potentiell risk for intressekonflikt till nackdel for
en av fastighetsméklarens kunder. Denna tolkning'strider,dock uppenbart mot de
principer som EU-domstolen slog fast i domen av “den‘ 27 februari 2020, [C-
384/18]. Enligt en unionsrattskonform tolkning“dr den “avgorande aspekten i
samband med efterlevnaden av artikel 5.3\i lag nr 39/1989 inte kontrollen av hur
manga fastigheter som har formedlats eller hur‘manga 'samagda egendomar som
har forvaltats (sasom handelskammareny diaremotafelaktigt gjorde genom att
ansluta sig till MISE:s tolkning ach naridenislogafast att verksamheterna var av
naringsmassig karaktar), utangdenykonkreta provningen av huruvida de bada
verksamheterna har omfattat.en och,samma fastighet.

For att kunna fatta beslut i malet,ar det varken relevant eller avgérande huruvida
den maéklarverksamhet som Tecno*37 utdvade var av ndringsmassig karaktar,
vilket var dendslutsatsysom handelskammaren drog av inkomstuppgifterna fran
Agenzia delletEntrate och vilket enligt TAR till och med gav upphov till en
uppenbar situationdmed intressekonflikt. Huruvida fastighetsmaklarverksamhet ar
av naringsmassig karaktar kan inte i sig ha en kvalificerad réattslig relevans. Denna
omstandighetiar irrelevant for att identifiera ett allménintresse som kan utgora
tvingande hansyn till allmanintresset (se punkt 48 i EU-domstolens dom av den
2februari 2020, [C-384/18]) som kan motivera att det faststélls ett allmént
forbuthmot utovande av verksamhet pa flera olika omraden.

Genom sin andra grund har Tecno*37 ater aberopat bland annat asidosattande av
de unionsrattsliga principerna om icke-diskriminering, proportionalitet samt
graderade och lampliga paféljder.

Kortfattad redogdrelse for skalen till att forhandsavgdrande begéars

Nar en fastighetsméklare samtidigt utévar verksamhet som fastighetsforvaltare till
samdgd egendom kan det finnas risk for att de forvaltade byggnadsenheterna
gynnas pa ett otillborligt satt jamfort med de 6vriga, med den féljden att méklaren
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inte langre ar opartisk. En naringsidkare som forvaltar manga samagda egendomar
kan faktiskt foranledas att styra potentiella kopare mot byggnadsenheter i de
fastigheter som denne forvaltar och foljaktligen bortse fran andra lika intressanta
boendealternativ.

Det kan emellertid ur konsumentens synvinkel vara mer fordelaktigt att ha kontakt
med en och samma naringsidkare som bistar kdparen bade i samband med kopet
och i den efterféljande fasen med forvaltningen av en fastighet, nér det beaktas att
ofdrenligheter i praktiken kan kringgas pa flera olika satt (till exempel via
familjeband och dylikt), med den foljden att det kravs tva yrkeSutévare och
slutanvandaren saledes far dubbla kostnader.

Det nya regelverket i artikel 5.3 i lag nr 39/1989 sékrar konsumentskyddet genom
en bestdammelse som &r tankt att forhindra varje mojligtintressekonflikt mellan
méklaren och foremalet for den utdvade méklarverksamheten. Oforenligheten blir
saledes relativ och innebar att en person inte samtidigtyfarivara maklare (som
enligt definitionen i civillagen ska tillvarata bad@wavtalsparternas, intressen i lika
stor omfattning) och avtalspart (i materiellt hdnseende, det vill saga producent
eller aterforséljare av de varor eller tjanster som am.foremal for den utdvade
méklarverksamheten, eller i formellt hé&nseende, “det “will séga maklare eller
representant foér namnda varor ellerytjanster)a, Under alla omstandigheter &r
oférenligheten begransad till naringsverksamhetwoch géller inte langre for
méklarverksamhet som utdvas yrkesmassigt, eller_till och med i egenskap av
anstalld, till skillnad fran vad,somivar fallet i ‘den bestammelse som var foremal
for fordragsbrottsforfarandet.

Den begérda tolkningen dr nédvéndig av foljande skal:

— Tecno*37 har aberopat det skydd av subjektiva situationer som féljer av
unionsratten 6¢h gjort gallande dsidosattandet av en rad principer och rattigheter i
unionsratten.

— EW=domstolen=har exklusiv behdrighet att tolka unionsratten och darmed att
avgdra om deenskilda medlemsstaternas lagstiftning ar i éverensstimmelse med
unionsratten:

— Den hénskjutande domstolen utesluter att forutsattningarna ar uppfyllda for att
direktfavstanfran att tillampa den angripna nationella lagstiftningen. Emellertid
hyser ‘den tvivel om den exakta tolkningen av unionsrattsakter. Foljaktligen
aktualiseras fragan huruvida en nationell lagstiftningsatgard ar forenlig med dessa
unionsrattsakter.

— Fragan som dnnu inte har prévats av EU-domstolen &r relevant och av
avgorande betydelse for utgangen i malet.

— Den héanskjutande domstolen ska meddela dom i sista instans och Tecno*37 har
framstallt en specifik begaran om att fragan ska hanskjutas till EU-domstolen for
forhandsavgorande.



