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Druga strona post¢powania:

Ministero déllo Swiluppe,Econemico

Z whieskiem

owydanie

Camera ‘diy, Commercig Industria Artigianato e Agricoltura di

Bologna

Przédmiot postepowania glownego

Odwotanie wniesione przez spotke, ktora wniosta skarge W postepowaniu
w pierwszej instancji, od wyroku Tribunale Amministrativo Regionale per
I"EmiliajRomagna (sagdu administracyjnego regionu Emilia-Romania, Wtochy;
zwanego dalej ,,TAR”), oddalajacego jej skarge 0 stwierdzenie niewaznoS$ci
szereguw(decyzji administracyjnych, w ktorych na podstawie obowigzujacych
przepisow prawa wloskiego zakazano jej dalszego prowadzenia dziatalno$ci
w zakresie posrednictwa W obrocie nieruchomo$ciami ze wzgledu na zakaz
faczenia tej dzialalnosSci z jej dziatalno$cig w zakresie zarzadzania wspdlnota

mieszkaniowa.
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Przedmiot i podstawa prawna odeslania prejudycjalnego

Ocena zgodnosci art. 5 ust. 3 legge (ustawy) 39/1989, ktory ustanawia zakaz
laczenia dziatalno$ci w zakresie posrednictwa W obrocie nieruchomos$ciami
Z dziatalnoscig w zakresie zarzadzania wspolnota mieszkaniows, z art. 49 TFUE,
art. 59 ust. 3 dyrektywy 2005/36/WE, art. 4 [pkt] 8 iart. 25 ust. 1 dyrektywy
2006/123/WE.

W szczegdlnosci, na podstawie art. 267 TFUE sad odsylajacy zmierza do
ustalenia: i) czy bedace przedmiotem postgpowania gldwnego \w obecnie
obowigzujagcym brzmieniu uregulowanie krajowe, zgodnie zKktorym zakaz
laczenia dziatalno$ci posrednika W obrocie nieruchomosciami 2 dziatalnoscia
zarzadcy wspdlnoty mieszkaniowej nalezy rozumie¢ jako odnoszacy sig do
dziatalnosci gospodarczej itylko do niej, jest zgodne z prawem Unii; ii) czy
art. 59 dyrektywy 2005/36/WE, art. 25 ust. 1 dyrektywy 2006/123/WE"i 0g6lnie
art. 49 TFUE stoja na przeszkodzie uregulowaniu takiemu jakyart,5 ust. 3 legge
(ustawy) 39/1989, ktory przewiduje w sposob. prewencyjny Wi ogélny zakaz
taczenia dziatalnosci W zakresie posrednigtwa, W,0BFOCI€,, nieruchomosciami
Z dziatalnoscig w zakresie zarzadzania wspodlnota mieszkaniowd, przy czym nie
jest to uzasadnione nadrzgdnym wzgledémyinteresu ogolnego lub nie wykazano
proporcjonalno$ci tego ogolnego zakazu, laczenia dziatalnosci w stosunku do
zamierzonego celu; iii) czy peSrednik ‘W ebrociemnieruchomos$ciami moze
w kazdym razie wykonywaé, “rowniez dziatalno$¢ zarzadcy wspolnoty
mieszkaniowej, chyba ze dziatalnes¢ taydotyczysbudynku, ktérym zarzadza, ze
wzgledu na to, ze w takiméprzypadkuwystapitby konflikt interesow.

Pytania prejudycjalne

A) Czy art.5 ust. 3, legge (ustawy) 39/1989 w brzmieniu zmienionym po
przeprowadzeniu postepewania W sprawie uchybienia zobowigzaniom panstwa
cztonkowskiego r 2018/21/5 nalezy obecnie uzna¢ za W petni zgodny z prawem
[UniiJmw szczegolnesci jze wzgledu na to, ze samo postgpowanie W Sprawie
uchybieniayzobowigzaniom panstwa cztonkowskiego zostato zakonczone?

B) Czy zasadyi cele art. 59 ust. 3 dyrektywy 2005/36/WE (zmienionej dyrektywa
2013/55/UE), < atakze art.25 wust. 1 dyrektywy 2006/123/WE i ogolniej
art. 49 TRUE stoja na przeszkodzie uregulowaniu takiemu jak uregulowanie
wloskie,/zawarte wart. 5 ust. 3 legge (ustawy) 39/1989, ktéry przewiduje
w sposob  prewencyjny iogélny zakaz ltaczenia dziatalnosci w zakresie
posrednictwa W obrocie nieruchomos$ciami z dziatalno$cig W zakresie zarzadzania
wspolnota mieszkaniowa W oparciu 0 przestanke samego wykonywania tych
dwoéch rodzajéow dziatalnoSci w sposob taczny, azatem bez koniecznosci
przeprowadzania przez Camere di Commercio (izby handlowe) jakiejkolwiek
nastepczej kontroli  dotyczacej konkretnie przedmiotu wykonywanego
posrednictwa, przy czym nie jest to uzasadnione konkretnie wskazanym
I wykazanym ,,nadrzednym wzgledem interesu ogélnego” lub w kazdym razie bez
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wykazania proporcjonalnosci przewidzianego ogdlnego zakazu taczenia
dziatalno$ci w stosunku do zamierzonego celu?

C) Czy posrednik w obrocie nieruchomo$ciami moze W kazdym razie wykonywacé
rowniez dziatalno$¢ zarzadcy wspolnoty mieszkaniowej, jezeli nie zamierza
sprzeda¢/naby¢ budynku, ktorym zarzadza, gdyz w takim przypadku wystapitby
konflikt interesow?

Powolane przepisy prawa Unii

TFUE: art. 49.

Dyrektywa 2005/36/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia’,7 wrzeénia
2005 r. w sprawie uznawania kwalifikacji zawodowychart. 59ust. 3.

Dyrektywa 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego IRady zdnia_12 grudnia
2006 r. dotyczaca ustug na rynku wewnetrznym: art, 4 [pkth8, art. 25 ust. 1.

Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego, Radys Eurepejskiego Komitetu
Ekonomiczno-Spotecznego i Komitetu Regiendw w sprawiezalecen dotyczacych
reformy zawodow regulowanych {Bruksela,»10:4.2017, COM(2016) 820 final;
[SWD(2016) 436 final]}

Orzecznictwo Trybunalu Sprawiedliwosci

Wyroki Trybunatu Sprawiedliwescin, zdnia®27 lutego 2020 r., Komisja/Belgia,
[C-384/18]; EU:C:2020:124,pkt48, 52, 55, 57; zdnia 4lipca 2019r.,
Komisja/Niemcy,4C-377(1%, EU:C:2029:562, pkt 74; z dnia 28 stycznia 2016 .,
Komisja/Portugalia, C=398/(14,, EW.€;2016:61, pkt 48; z dnia 24 stycznia 2018 .,
Komisja/Wtechy, €-433/15, EUC:2018:31, pkt 44.

Powelane przepisysprawa krajowego
Legge (ustawa) 39/1989: art. 5 ust. 3.
Rierwotne'brzmienie przepisu:

»3. Zakazane jest taczenie wykonywania dziatalno$ci w zakresie posrednictwa:

a)  zjakimkolwiek zatrudnieniem w sektorze publicznym Ilub prywatnym,
z wyjatkiem  zatrudnienia W przedsi¢biorstwach lub  spotkach, ktorych
przedmiotem dziatalnosci jest posrednictwo;

b)  zrejestracjg w innych zrzeszeniach, wpisem do innych izb, wykazéw lub
rejestrow, i tym podobnych;
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C) z wykonywaniem na wilasny rachunek dziatalnosci gospodarczej zwigzanej
Z posrednictwem, ktére dana osoba zamierza wykonywac”.

Brzmienie W nastepstwie nowelizacji  wprowadzonej po  przeprowadzeniu
postepowania W sprawie uchybienia zobowigzaniom panstwa cztonkowskiego
wszczetego przez Komisje Europejskq przeciwko Wiochom w dniu 19 lipca 2018 r.
(2018/2175) legge 37/2019, Disposizioni per 1’adempimento degli obblighi
derivanti dall’appartenenza dell’Italia all’Unione europea — Legge europea 2018
(ustawag 37/2019 ustanawiajacg przepisy majace na celu wykonanie zobowigzan
wynikajacych z cztonkostwa Wtoch w Unii Europejskiej — ustawa “europejska
2018):

Artykut 2. Przepisy dotyczace zawodu posrednika:

»3. Zakazane jest taczenie wykonywania dziatalno$ci Wezaktesie postednictwa
z wykonywaniem dziatalnosci gospodarczej W zakresie produkeji, sprzedazy,
reprezentacji lub promocji towaréw nalezacyeh “do \tego samego sektora
handlowego, w ktorym wykonywana jest dzialalnoséw zakresie posrednictwa, jak
réwniez z wykonywaniem pracy jako pracownik, pedmiotu “publicznego lub
prywatnego lub jako pracownik inmstytueji bamkowej, finansowej lub
ubezpieczeniowej, Z wylaczeniem “\przedsigbiorstw  zajmujacych si¢
posrednictwem, lub z wykonywaniem zawedowej.<dzialalnosci umystowej
nalezacej do tego samego sektorajhandlowego,ww ktorym wykonywana jest
dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa, aw kazdym razie w sytuacjach konfliktu
interesow””.

Brzmienie wynikajgce” z,kolejnej nowelizacji wprowadzonej po przeprowadzeniu
tego samego paostepowania "W sprawie uchybienia zobowigzaniom panstwa
czlonkowskiegoglegge,238/2021,3Disposizioni per I’adempimento degli obblighi
derivanti dall’appartenenza dell’ltalia all’Unione europea — Legge europea 2019-
2020: (ustaway, 238/2021%, ustanawiajaca przepisy majace na celu wykonanie
zobowigzan wynikajacych 'z cztonkostwa Wtoch w Unii Europejskiej — ustawa
europejska 2019-2020):

Astykut 4. PRrzepisy * dotyczace wspotpracy z oSrodkami wsparcia W celu
uznawania kwalifikacji zawodowych:

»3. WZakazane jest taczenie wykonywania dziatalno$ci W zakresie posrednictwa
z wykonywaniem dziatalno$ci gospodarczej W zakresie produkcji, sprzedazy,
reprezentacji lub promocji towaréw nalezacych do tego samego sektora
handlowego, w ktorym wykonywana jest dziatalno§¢ w zakresie posrednictwa, lub
z wykonywaniem pracy jako pracownik takiego przedsi¢biorstwa, jak rowniez
Z dzialalnoscia wykonywang jako pracownik podmiotu publicznego, badz
pracownik lub wspotpracownik przedsiebiorstw $§wiadczacych ustugi finansowe,
o ktérych mowa w art. 4 decreto legislativo (dekretu ustawodawczego) nr 59
z dnia 26 marca 2010 r., lub z wykonywaniem zawodowej dziatalno$ci umystowe;j
nalezacej do tego samego sektora handlowego, w ktorym wykonywana jest
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dziatalno$§¢ w zakresie posrednictwa, a w kazdym razie w sytuacjach konfliktu
interesow””.

Obecnie obowiqzujgce brzmienie przepisu wynika 7 przyjecia legge (ustawy)
118/2022, na mocy ktorej dodano ust. 3 bis:

»3. Zakazane jest laczenie wykonywania dziatalnoSci w zakresie posrednictwa
z wykonywaniem dziatalno$ci gospodarczej W zakresie produkcji, sprzedazy,
reprezentacji lub promocji towaréw nalezacych do tego samego sektora
handlowego, w ktérym wykonywana jest dzialalno§¢ w zakresie posrednictwa, lub
Z wykonywaniem pracy jako pracownik takiego przedsigbiorstwasnjakyrowniez
Z dziatalnoscig wykonywang jako pracownik podmiotu publieznegeoy badz
pracownik lub wspotpracownik przedsigbiorstw §wiadczacych ustugi finansowe,
o ktérych mowa w art. 4 decreto legislativo (dekretu ustawodawczego) nrs9
z dnia 26 marca 2010 r., lub z wykonywaniem zawodowej dziatalnos$ci umystowe;j
nalezacej do tego samego sektora handlowego, W Ktorym “wykonywana jest
dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa, a w kazdym razie ‘w sytuacjach™ konfliktu
interesow.

3 bis.W drodze odstepstwa od ust. 3 gwykonywanie, dziatalnosci posrednika
W obrocie nieruchomosciami moze by¢ Waczone Z wykonywaniem pracy
W charakterze pracownika lub dzialalno$ei =W charakterze wspoOtpracownika
przedsiebiorstw wykonujacych dziatalnos¢ w zakresie posrednictwa kredytowego
uregulowang W art. 128 sexies i nast. testo unico delle leggi in materia bancaria e
creditizia (tekstu jednolitegowustaw Wydziedzinie bankowosci i kredytdw)
ustanowionego decreto “legislativo “(dekretem ustawodawczym) nr 385 z dnia
1 wrzesnia 1993 r. “Wykenywanie dziatalnosci w zakresie posrednictwa
kredytowego podlega odpewiednim przepisom sektorowym i zwigzanym z nimi
kontrolom™.

Zwiezle'przedstawienie okelicznos$ci faktycznych i postepowania gléwnego

Po ‘otrzymaniuzgltoszeénia w dniu 17 marca 2020 r. Direttore della Divisione
Generale per,lasconcorrenza del MISE (Ministero per lo sviluppo economico)
(dyrektor, wydziatu ogolnego ds. konkurencji ministerstwa rozwoju
gospodarczego) zwrocil si¢ do Camera di commercio, industria, artigianato e
agrieoltura (izby handlowej, przemystowej, rzemieslniczej i rolnej, zwanej dalej
,CCIAA”) w Bolonii o interwencje W sprawie ewentualnego potaczenia
dziatalnosci, ktore jest objete zakazem, lub konfliktu intereséw dotyczacych
spotki wnoszacej odwolanie, Tecno*37, ze wzgledu na polaczenie dzialalnosci
w zakresie posrednictwa W obrocie nieruchomosciami z dziatalnoscig w zakresie
zarzadzania wspolnota mieszkaniowa. Wlasciwy organ wszczat kontrole na
podstawie art. 5 ust. 3 legge (ustawy) 39/89, zmienionego legge (ustawg) 37/2019.
Do spotki Tecno*37 zwrocono sie W szczegdlnosci 0 okreslenie, czy wykonywana
przez nig dziatalno§¢ w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami ma charakter
dziatalnos$ci gospodarcze;.
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Z odnosnych decyzji administracyjnych wynikato, ze spotka Tecno*37 zarzadza
39 wspolnotami mieszkaniowymi, auzyskiwany ztego tytutu dochdd jest
znacznie wyzszy niz dochod uzyskiwany z dziatalnosci w zakresie posrednictwa.
Stwierdzono jednoczesne wykonywanie dwodch rodzajow dziatalno$ci oraz
istnienie sytuacji potaczenia dziatalnosci, ktore jest objete zakazem, w rozumieniu
art. 5 ust. 3 legge (ustawy) 39/89 w obecnie obowigzujacym brzmieniu.
Wykonywana dzialalno$¢ w zakresie zarzadzania miata charakter zawodowy,
a nie sporadyczny i okazjonalny, to znaczy typowy dla dziatalnosci gospodarcze;j
(ze wzgledu na wymogi dotyczace gospodarnosci, organizacji J ciaglosci),
a indywidualne przedsigbiorstwo dziatato, zatrudniajac 3 pracownikow, oraz
woparciu 0 dodatkowa jednostke. W zwigzku ztym CCIAA “\wpisala
indywidualne przedsigbiorstwo jako zarzadce wspolnot mieszkaniowyeh do
registro economico amministrativo (administracyjnego rejestru gospodarczego,
zwanego dalej ,,REA”) i zakazala dalszego prowadzenia,dziatalnosci ‘W zakreSie
posrednictwa W obrocie nieruchomosciami oraz dokonata, W.REA ‘adnotacji
0 zaprzestaniu dzialalnosci.

Spotka Tecno*37 zaskarzyta odnosne decyzjendo ¥LARs, ktéry oddalit skarge
wyrokiem nr 7/2022.

W szczegdlnosci sad ten uznatl, Ze: 1) z ustalen dokenanyeh poprzez Agenzia della
Entrate (organ podatkowy) wynika, ze dzialalhes$C zarzadcy byla wykonywana
przez spotke Tecno*37 w formic dziatalnoscizgospedarczej, a osiggany dochod
byl znacznie wyzszy niz, doehod “wuzyskiwamy z dziatalnosci w zakresie
posrednictwa W obrocie #hieruchomesciami; 1ii) art. 5 ustawy 39/89 nalezy
interpretowa¢ W ten sposob, ze nalezy, unika® rzeczywistego konfliktu interesow
poprzez sprawdzenie Wekazdym przypadku rozpatrywanych sytuacji, poniewaz
ustalenie abstrakcyjnych i bezwzglednyeh sytuacji taczenia dziatalnosci, ktore jest
objete zakazenijjest, hiedopuszczalfie; iii) pod tym wzgledem dziatanie podjete
przez CCIAA w pestepowaniu ‘wyjasniajacym jest prawidlowe, a wyciagnigte
whnioski_ okazujg si¢Wprzekonujace. Potaczenie dziatalnosci, ktore jest objete
zakazem, s\, Wynika, przede »wszystkim z wielkosci dochoddéw z dziatalnosci
w zakresie zarzgdzania wspolnotg mieszkaniowa, wykonywanej jako podstawowa
dziatalno$ciy, gospedarcza, przy wykorzystaniu odpowiedniej  struktury
I odpowiednich, zasoboéw ludzkich. Istnieje zatem ryzyko, ze zarzadzane
nicruchomesci beda stawiane w korzystniejszej sytuacji w sposob nieuzasadniony
W perownaniuz innymi dostepnymi nieruchomos$ciami, co stanowi naruszenie
Wymogow niezalezno$ci | bezstronnosci wiasciwych posrednikowi, ktorego
zadaniem jest dzialanie na rzecz zawarcia transakcji. Duza liczba budynkow,
z ktorych kazdy sktada si¢ z wielu mieszkan, a w ktorych wnoszaca odwotanie
pelni role zarzadcy, moze bowiem, w przypadku jednoczesnego prowadzenia
dziatalnoéci w zakresie posrednictwa, utrudnia¢ spokojny i bezstronny wybor
odpowiednich ofert na rzecz klientow.

Spoétka Tecno*37 wniosta odwotanie od wyroku TAR do Consiglio di Stato (rady
stanu, Wiochy), ktéra jest sadem odsytajacym.
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Gléwne argumenty stron W postepowaniu gléwnym

Na poparcie skargi wniesionej w pierwszej instancji podniesiono w szczego6lnosci
I w zakresie, w jakim jest to istotne w niniejszej sprawie, nastepujace zarzuty:

naruszenie art. 3, 41, 97 117 Costituzione (konstytucji), art. 5 ust. 3 legge
(ustawy) 39/89, art. 1, 3, 6 legge (ustawy) 241/90, art. 4 ust. 3 iart. 47 TFUE,
zasad niedyskryminacji, proporcjonalnosci i odpowiedniego charakteru wymogow
dotyczacych dostepu do zawodoéw i ustug, wynikajacych z dyrektyw 2005/36
12006/123, przekroczenie uprawnien ze wzgledu na brak przeptowadzenia
dochodzenia ibrak uzasadnienia w przedmiocie domniemanegeo. “konfliktu
intereséw, ktéry zdaniem wnoszacej odwolanie stanowi nadrzednys wzglad
interesu ogdlnego, brak proporcjonalnosci.

W szczegdlnosci, zdaniem wnoszacej odwotanie art. 5 Ust."8,legge (ustawy)«39/89
zostal  zinterpretowany W ten sposob, ze przewiduje Won, abstrakcyjny
I bezwzgledny zakaz laczenia tych dwoch rodzajow, dziatalnodei, wbrew
prawidlowemu podejéciu zgodnemu z zasadami, prawa.Unii, zgodnie z ktdrym
nalezy przeprowadzi¢ indywidualne badanie w celu ‘acenyy, czyw konkretnym
przypadku istnieje sytuacja konfliktu interesow.

Odwotanie wniesione przez spotkgdFecno®*37 od wyroku TAR zostato oparte na
przedstawionych ponizej zarzutach.

W ramach pierwszego zarzutuedwotania‘'wnoszaca odwotanie podnosi ponownie
zarzuty podniesione wgpostepowanity, W pierwszej instancji. W szczegolnosci
wnoszaca odwotanie pednesi naruszenieyart. 4 ust. 3 iart. 47 TFUE oraz zasad
prawa Unii dotyczacychyniedyskryminacji, proporcjonalnosci i odpowiedniego
charakteru wymogow, wzakresie destepu do zawodow i ustug, wynikajacych
rowniez z dyrektyw 2005/36,1 2006/123; przekroczenie uprawnien ze wzgledu na
brak przeprowadzenias, doehodzenia ibrak uzasadnienia w przedmiocie
domniemanego konfliktu intereséw, ktory zgodnie z dyrektywami europejskimi
mozemstanowi¢ nadrzedny wzglad interesu ogolnego, ktory moglby uczyni¢
proporcjonalnymsdomniemane potaczenie, ktore jest objete zakazem, dziatalno$ci
posrednika W obroci€ nieruchomosciami z dzialalno$cig zarzadcy wspdlnoty
mieszkaniowey.

W ramach pierwszego zarzutu odwotania W szczeg6lnosci wnoszaca odwotanie
utrzymuje, ze TAR zastosowat art. 5 ust. 3 legge (ustawy) 39/89 jako ,,normg¢
ryzyka” przewidujaca abstrakcyjny 1 o0golny przepis dotyczacy zakazu taczenia
dziatalnosci i uwzglednit wytacznie przypadek graniczny, w ktorym posrednik
taczy funkcje zarzadcy nieruchomosci i posrednika w odniesieniu do tej samej
nieruchomosci, podczas gdy przypadek ten nie ma znaczenia W niniejszej sprawie.
Wspomniany sad powinien byt natomiast uzna¢ skrajng niezgodno$¢ z prawem
zaskarzonych decyzji, poniewaz zostaly one przyjete w oparciu o0 zatozenie, ze
przepis powinien by¢ stosowany tak, aby rozszerzy¢ zakaz taczenia dziatalnosci
W sposéb 0golny i niezréznicowany na wszystkie przypadki wykonywania obu
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rodzajéw dziatalnosci W sposéb 1laczny, bez koniecznosci jakiejkolwiek
weryfikacji przedmiotu wykonywanych posrednictw.

Ponadto TAR przedstawil wyktadni¢ art. 5 legge (ustawy) 39/89, zgodnie z ktora
objete zakazem potaczenie dwoch rodzajow dziatalnosci, to znaczy dziatalnosci
posrednika W obrocie nieruchomos$ciami i dzialalnosci zarzadcy wspolnoty
mieszkaniowej, wynika z samego stwierdzenia, ze te dwa rodzaje dziatalnosci sa
wykonywane lacznie W formie dziatalnosci gospodarczej, w przypadku gdy duza
liczba zarzadzanych nieruchomos$ci stanowi potencjalne ryzyko konfliktu
interesow ze szkoda dla jednego <z klientow posrednika “\w obrocie
nieruchomosciami. Jest to jednak wyktadnia oczywiScie sprzeeznanz zasadami
ustanowionymi przez Trybunal Sprawiedliwosci w wyroku nr 384,z dnia
27 lutego 2020 r. Dla celow przestrzegania art. 5 ust. 3 legge (ustawy) 39/89
zgodnie z wyktadnig zgodng z prawem Unii nie jest bowiemtistotne sprawdzenie
bezwzglednej liczby nieruchomosci, W ktorych obtocieyposredniczond, Iub
bezwzglednej liczby wspolnot mieszkaniowych objetychizarzademujak/ natomiast
btednie uczynita to CCIAA w Bolonii, popierajae,interpretacje Ministero per lo
sviluppo economico (ministerstwa rozwaojutngospodarczego), oraz w celu
zakwalifikowania dziatalno$ci jako majacej ‘charakter ‘gospadarczy], lecz raczej
konkretne stwierdzenie ewentualnego naktadania si¢ dwochuodzajow dziatalnosci
W odniesieniu do tej samej nieruchomosci:

Domniemany gospodarczy lub miegospodarczyacharakter dziatalnosci w zakresie
posrednictwa wykonywanej gprzez,wnoszaca odweotanie, wywnioskowany przez
CCIAA z informacji o doghodachwzyskanych przez Agenzia delle Entrate (organ
podatkowy), a nawet okreslony przcz,.Sad pierwszej instancji jako odpowiednie
wskazanie konkretnego przypadku kenfliktu interesow, ani nie jest istotny, ani nie
ma znaczenia dla, celéwy, rozstrzygniccia. To, czy dziatalnos¢ w zakresie
posrednictwa W'ebrocie,niertuchome$ciami ma charakter gospodarczy, czy tez nie,
nie moze bewiem, samowW,sobiec mie¢ zadnego kwalifikowanego znaczenia
prawnego. Jest'to informagja pozbawiona znaczenia dla celow okreslenia interesu
publicznego ‘mogaeego Stanowi¢ nadrzedny wzglad interesu ogolnego (zob. pkt 48
wyroku “Irybunatu 0384 z dnia 27 lutego 2020r.), ktory moze uzasadniaé
wprowadzenie 0golnego zakazu wykonywania dziatalno$ci wielodyscyplinarne;.

W drugim, zarzucie odwotania ponownie podniesiono migdzy innymi naruszenie
eurepejskich““zasad  niedyskryminacji, = proporcjonalnosci,  stopniowosci
I odpowiedniego charakteru kar.

Zwiezle przedstawienie uzasadnienia odeslania prejudycjalnego

Gdy posrednik W obrocie nieruchomosciami wykonuje jednoczesnie dziatalnos¢
zarzadcy wspdlnoty mieszkaniowej, moze istnie¢ ryzyko, ze nieruchomosci objete
zarzadem bedg stawiane w korzystniejszej sytuacji w sposdb nieuzasadniony
w porownaniu do innych nieruchomosci, co w konsekwencji doprowadzi do utraty
bezstronnoéci wiasciwej dla posrednika. Przedsigbiorca, ktory zarzadza duza
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liczbg wspolnot mieszkaniowych, moégtby bowiem ulec pokusie kierowania
potencjalnych nabywcow do lokali znajdujacych si¢ W zarzadzanych przez niego
nieruchomosciach, pomijajac tym samym inne, roOwnie interesujgce mozliwosci
mieszkaniowe.

Z drugiej strony, z punktu widzenia konsumenta bardziej korzystne mogtoby by¢
istnienie instytucji tylko jednego specjalisty, ktory podaza za nabywcag zarowno
w chwili nabycia, jak ina podzniejszym etapie zarzadzania nieruchomoscia,
poniewaz W rzeczywistosci moze istnie¢ wiele sposobow obchodzenia zakazu
taczenia dziatalnosci (wigzy pokrewienstwa lub powinowactwa itp.), czego
skutkiem jest podwojenie liczby specjalistow, a tym samym kosztéw poneszonych
przez uzytkownika koncowego.

Nowe uregulowanie zawarte w art. 5 ust. 3 legge (ustawy) 39/1989 ‘gwarantuje
ochrong¢ konsumenta, przewidujagc warunek, ktory “zapobiega ‘wszelkim
rzeczywistym konfliktom intereséw migdzy posrednikiem a przedmiotem Samego
posrednictwa. Objete zakazem polaczenie dziatalfgsci'staje sic boawiem wzgledne
I wynika z niego zakaz dziatania jednocze$nienjakonposrednik (Ktory z definicji
zawartej w kodeksie cywilnym jest podmiotem znajdujacym, si¢-w jednakowym
potozeniu wobec stron) istrona (w senSie, materialaym, 4ako producent lub
sprzedawca towarow lub ustug bedacychprzedmiotem dziatalnosci posrednictwa,
lub w sensie formalnym, jako poseédnik lub'przedstawiciel w odniesieniu do tych
towardw). W kazdym razie zakaz taczenia dziatalnosei dotyczy tylko dziatalnosci
gospodarczej, anie, jak ma_toymiejsce w przepisic bedacym przedmiotem
postepowania W sprawie dichybieniayzobowigzaniom panstwa cztonkowskiego,
dziatalnosci wykonywanej, rowniez W.ramach dziatalno$ci zawodowej, a nawet

pracy.

Whyktadnia, 0 ktdrgi\zwraca sic sad’ odsylajacy, jest konieczna z nast¢pujacych
powodow:

- wnoszgea odwolanie powelata si¢ na ochrone¢ sytuacji podmiotowych uznanych
w prawige Uniii podniosta naruszenie zasad i praw Unii;

sxlrybunat Sprawiedliwosci posiada wylaczne prawo w zakresie wyktadni prawa
UniiiWekonsekwencji zgodnosci przepisow prawa krajowego poszczegdlnych
panstw eztonkowskich z prawem Unii;

- sad edsytajacy, wykluczajac, ze zostaly spetnione przestanki bezposredniego
odstgpienia od stosowania kwestionowanego uregulowania krajowego, zauwaza,
1z zaistniala watpliwos¢ W zakresie wykladni dotyczaca doktadnego zakresu
wyktadni, jaki nalezy przyzna¢ aktom prawnym Unii, aw konsekwencji
zgodnosci z nimi krajowego aktu ustawowego;

- kwestia ta jest istotna i decydujgca W celu rozstrzygnigcia niniejszego sporu i nie
wydaje sie, aby byta przedmiotem bezposredniej wyktadni Trybunatu;
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- sad odsylajacy jest sadem ostatniej instancji i istnieje konkretny wniosek
wnoszacej odwotanie 0 wystapienie z odestaniem prejudycjalnym.
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