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Paaasian kohde

Yksityisten toimijoiden ja Drzavni svetin (kansallisneuvosto, Slovenia) esittimét
pyynndt kiinteistonvélityksestd annetun lain (Zakon o nepremicninskem
posredovanju, jaljempand ZNPosr) perustuslainmukaisuutta koskevan menettelyn
kaynnistamiseksi siltd osin kuin kyseisessa laissa rajoitetaan Kiinteiston ostamisen,
myymisen tai vuokraamisen yhteydessé harjoitettavaa valitystoimintaa koskevan
palkkion sallittua enimmaismaarad; Euroopan unionin perusoikeuskirja; yksityis-
ja perhe-elamén kunnioittaminen, elinkeinovapaus, kuluttajansuoja; direktiivi
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2006/123, vé&himmaéis- tai enimmadishinnat, joita palveluntarjoajan on
noudatettava.

Ennakkoratkaisupyynnon kohde ja oikeudellinen perusta

Unionin oikeuden tulkinta, SEUT 267 artikla

Ennakkoratkaisukysymykset

1) Onko Euroopan unionin perusoikeuskirjan 7, 16 ja 38 artiklaay, luettuina
yhdessé palveluista sisémarkkinoilla 12.12.2006 annetun Eur@opan parlamentin ja
neuvoston direktiivin 2006/123/EY 15 artiklan kanssa, tulkittava sitens etta ne
ovat esteend sellaiselle Euroopan unionin jasenvaltionmlainsaadénnolle, jonka
nojalla suurin sallittu kiinteistonvalityspalkkio saman kiinteiston ostamisesta tai
myynnistd voi olla enintddn 4 prosenttia kauppahinnasta;,. kun' kyse on
valittdmisesta tilanteessa, jossa ostetaan tai myydaan emakotitalo, asuinhuoneisto
tai muu asunto ja ostajana on luonnollinen henkilg?

2) Onko Euroopan unionin perusoikeuskirjan i, 16 ja 38 artiklaa, luettuina
yhdessé palveluista sisamarkkinoilla 12.12.2006 annetunEuroopan parlamentin ja
neuvoston direktiivin 2006/123/EY 15artiklan, kanssa, tulkittava siten, ettd ne
ovat esteend sellaiselle Euroopamyunionin gasenvaltion lainsdadanndlle, jonka
nojalla suurin sallittu valityspalkkiotsaman kiinteiston vuokraamisesta voi olla
enintdan 4 prosenttia maarastd, joka saadaan kertomalla kuukausittaisen vuokran
maara niiden kuukausien maaralla, “joiksi kiinteistd annetaan vuokralle, ja joka
tapauksessa enintaan yhden kuukaudenvuokran maard, kun kyse on valittdmisesta
tilanteessa, Jossa annetaan vuokrallesomakotitalo, asuinhuoneisto tai muu asunto
ja vuokralleottajanaon luennolinenyhenkil6?

Unionin'oikeuden sadnnokset, joihin viitataan

Euroopanyunionin “perusoikeuskirjan (jaljempana perusoikeuskirja) 7, 16 ja
38 artikla

Palveluista sisdmarkkinoilla 12.12.2006 annettu Euroopan parlamentin ja
neuvostomdirektiivi 2006/123/EY (jaljempana palveludirektiivi), 15 artikla
Kansalliset oikeussdaannot, joihin viitataan

Slovenian tasavallan perustuslaki (jaljempéna perustuslaki)

Perustuslain 74 §:ssé sdadetddn muun muassa elinkeinovapaudesta. Perustuslain
78 §:ssa saadetaan, ettad valtio luo mahdollisuudet siihen, ettd kansalaiset voivat
hankkia itselleen asianmukaisen asunnon.
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Kiinteistonvilityksestd annettu laki (Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju,
jaljempéana ZNPosr)

ZNPosrin 5 §:ssd, jonka otsikko on ”Suurin sallittu vilityspalkkio”, sdddetddn
Seuraavaa.

”(1) Ostettaessa tai myytdessé suurin sallittu valityspalkkio samasta kiinteistostéa
on enintd&n 4 prosenttia kauppahinnasta; tat4 rajoitusta ei kuitenkaan sovelleta,
kun kiinteiston kauppahinta on alle 10 000 euroa.

(2) Vuokrasopimuksen yhteydessa suurin sallittu valityspalkkio samasta
Kiinteistosta on enintdan 4 prosenttia sopimuksen arvosta; palkkio ‘ei kuitenkaan
voi ylittdd kuukausittaisen vuokran maaréa eika olla alle 150euroa: Edellisessé
virkkeessa tarkoitettu sopimuksen arvo vastaa maarda, joka saadaan kertomalla
kuukausittaisen vuokran méaéra niiden kuukausien smaaralla, joiksi Kiinteistd
annetaan vuokralle.

(3) Kiinteistonvélitysyhtio  saa  laskuttaa.  valityspalkkion™> ainoastaan
toimeksiantajalta kiinteiston véalityssopimuksen perusteella.

(4) Valityssopimus, joka on taman gykalan 1, 2“tai,3 momentin vastainen, on
patematon.

(5) Mika tahansa myynti-, vuokra- tai“estosopimuksen tai muun sopimuksen
maardys — —, joka koskee tiettya kiinteistod ja joka on ristiriidassa tdman pykalan
1, 2 tai 3 momentin kanssa, @n mitaton.

2

Yhteenveto tosiseikaista ja menettelysta padasiassa

Ustavno | sodi§¢een (perustuslakituomioistuin, Slovenia) on saapunut kaksi
yksityishenkiloiden tekemidd pyyntdd sekd Drzavni svetin tekemd pyynto, jotka
koskevataZNPosrin“perustuslainmukaisuuden tarkastelua koskevan menettelyn
kaynnistamisté, Kyseisessd laissa on tdmén ennakkoratkaisupyynnon kannalta
merkityksellista“se, ettd siind saddetddn suurimmasta sallitusta valityspalkkiosta
kiinteistén ostamisen, myynnin ja vuokraamisen yhteydessd. Ustavno sodisce
arvioi yleisella tasolla edella mainittua lakia saamiensa pyyntjen perusteella
ké&ynnistetyssa menettelyssa.

Paaasian asianosaisten keskeiset lausumat

Perustuslainmukaisuuden arviointia koskevien pyyntojen esittdjat ovat kaupallisia
(kiinteistdalalla toimivia) yrityksia tai yksityisia elinkeinonharjoittajia, joiden
liiketoiminta koostuu kiinteistonvalityspalvelujen tarjoamisesta (jaljempéna
pyyntdjen esittgjat). Pyyntojen esittdjien ndkemyksen mukaan ZNPosr on
ristiriidassa perustuslain, ihmisoikeuksien ja perusvapauksien suojaamiseksi
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tehdyn eurooppalaisen yleissopimuksen ensimmaéisen poytakirjan 1 artiklan,
perusoikeuskirjan 16 artiklan ja palveludirektiivin kanssa. Ne esittavét, ettei
lainsd4tdja ole néyttanyt toteen sellaisen yleisen edun olemassaoloa, jolla olisi
tosiasiallinen aineellinen yhteys heiddn perustuslaillisten oikeuksiensa
loukkaamiseen.  Pyyntdjen  esittgjat  vaittdvat ja  osoittavat,  ettd
kiinteistonvalitysmarkkinat ovat pitkdlle kehittyneet: kyseistd toimintaa
harjoittaviksi on rekisterditynyt yli 990 yritystd, ja lisdksi on huomattava, ettd
rekisterissa on myo6s yli 2 100 kiinteistonvalittdjaa ja ettei markkinoille péaéasya
estdvia saantdja ole. Samaan aikaan pyyntGjen esittdjat korostavat, etteivét
kiinteistonvélityspalvelut ole pakollisia palvelujen kayttéjille 4ja kauppojen
tekemiseksi. Pyyntdjen esittdjien mukaan lainsdatdja ei ole esittanyt sallitun
valityspalkkion enimmaéismaarén asettamista koskevalle padtokselleen “mitdan
sellaista  perustelua, jolla  olisi  tosiasiallinen  aineellinen) & yhteys
kiinteistonvalitystoimintaan.  PyyntOjen  esittdjien qmnakemyksen “ mukaan
kuluttajansuoja, johon lains&atdja viittaa, on yleista‘etua koskeva tavoite, eika
kyseisen tavoitteen ja pyynnon esittdjien harjoittaman-toiminnan vallla taméan
ndkemyksen mukaan ole téssa yhteydessa selwésti-nahtavissa erityisen laheistd
yhteytta.

Myoskaan lainsaatajan perustuslain 78 8:aéan sisallyttdma viittaus (asianmukainen
asunto) ja julkisrahoitteisten asuntojen puute yhdessa markkinoilla vallitsevien
korkeiden vuokrien kanssa eivat puolla, painvastaista johtopéatosta. Pyyntojen
esittajat katsovat, ettei riidanalainen ZNPosrinb 8 johda julkisrahoitteisten
asuntojen maaran kasvuun eika asuntgjen vuokrauksen markkinahintojen laskuun.
Lain esitoistd ei k&y selvasti ilmi, miten tallaisia vaikutuksia on perusteltu tai
miten lailla on tarkoitettu edistaa haavoittuvien ryhmien (nuoret ja vanhukset)
asunto-ongelman ratkaisemista edistamalla asuntojen parempaa saavutettavuutta
ja pidempia® vuokrasuhteita,pjotkasfovat pyyntojen esittgjien mukaan lailla
tavoitellut® pdaméarat. “Pyyntojen, esittdjien mukaan pelkastdadn se, ettd
kiinteistonvalityspalveluista, maksettavasta palkkiosta aiheutuu Kiinteistoja
koskeviin, oikeustoimiin, liittyva mahdollinen kuluerd, joka on sitd paitsi
kertaluonteinen,yei yksinaan synnyta kyseisen kaltaisia erityisid yhteyksid niiden
harjoittamaan toimintaan.

Pyyntojen esittdjien nakemyksen mukaan riidanalainen ZNPosrin 58 ei ole
oikeasuhtainen. ‘Ne esittavat, ettd oikeusjdrjestyksessd on jo otettu kayttoon
sellaisiaymuita toimenpiteitd perustuslain 78 §:n  nojalla valtiolle kuuluvien
velvoitteiden  konkretisoimiseksi,  jotka  tuottavat  vaikutuksia  koko
vuokrasopimuksen keston ajan ja jotka on nimenomaisesti suunnattu
haavoittuville ryhmille. Pyyntdjen esittdjat mainitsevat tdsséd yhteydessa
mahdollisuuden saada asuntoja muilla kuin markkinahinnoilla ja saada tukea
markkinahintaisten asuntojen vuokran maksamiseen. Ne korostavat, ettd
valityspalkkio on kertaluonteinen kuluerd, joka maksetaan asunnon vuokraamisen
yhteydessa ja joka tulee maksettavaksi vain silloin, jos kiinteistonvélityspalveluja
tosiasiallisesti kaytetdaan (mika ei ole pakollista). Riidanalainen sdannds on niiden
mukaan samalla ristiriidassa perusoikeuskirjan 16 artiklan kanssa, tarkemmin
sanottuna liiketoiminnan harjoittamista koskevan oikeuden ja sopimusvapauden
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kanssa. Vuokralle antamisen yhteydessa maksettavalle valityspalkkiolle saddetty
enimmaisméaara on niiden mukaan lahtokohtaisesti matalampi kuin kulut, joita
valittdmisestd vuokrattavaksi ottamisen ja vuokralle antamisen yhteydessa syntyy.
Pyyntdjen  esittdjat  vetoavat niin  ikd&&n  nimenomaisesti  pykalan
yhteensopimattomuuteen palveludirektiivin - kanssa. Perustuslainmukaisuuden
arviointia pyytanyt Drzavni svet on myos esittdnyt pddosin samat véitteet.

Pyyntojen esittdjat katsovat riidanalaisen saannoksen olevan vuokraamisen osalta
ristiriidassa niiden padmaarien kanssa, joita asuntojen pidempien vuokrasuhteiden
tukemiseen pyrkivalla asuntopolitiikalla tavoitellaan. Suurimman sallitun palkkion
laskutavan perusteella pyyntdjen esittdjat vaittavat, ettd toimeksiantajille on
kannattavampaa antaa kohde vuokralle lyhyemmaksi ajaksi, koska sillotazsuurin
sallittu valityspalkkio on pienempi. Samanaikaisesti se, ettd valityspalkkion
enimmaismé&ard on pieni, kannustaa niiden mukaan asuntoja vuokralle antavia
tahoja vaihtamaan vuokralaista useammin. Riidanalainen sadnnos ei. pyyntdjen
esittajien mukaan ole myoskadn palveludirektiiving, 15/artiklan 3 kohdassa
tarkoitetulla tavalla valttaméaton; tassa yhteydessa pyyntojen esittdjat mainitsevat
esimerkkind v&hemman rajoittavista toimenpiteistd, vuokralle tarjottavien
julkisrahoitteisten asuntojen maaran lisdaamisen, markkinahintaisten vuokrien
maksamiseen annettavat tuet seka verotukselliset,ja kaupunkisuunnittelulliset
toimenpiteet ja muuntyyppiset, (julkisrahoitteisten) “asuntojen rakentamiseen
kannustavat saantelytoimet.

Yksi pyyntojen esittéjistd toteaa, etta kun sille aiheutuvat kulut otetaan huomioon,
vuokrasopimusten osalta palkkion enimmaisméérad koskeva rajoitus pakottaa sen
toimimaan tappiolla, mik4 tarkoittaa,sita,ettd sen on lopetettava toimintansa.
Kyseinen osapuoli korostaa, ettd valityspalkkio on kaytdnngssa ainoa korvaus,
jota se tyOstdén saa.

Slovenian tasavallany kansalliskokous (Drzavni zbor) ei ole ottanut kantaa
perustuslainmukaisuuden, arviointia koskeviin pyyntoihin. Ustavno sodis¢e on
toimivaltainenarvioimaan pyynnon myos ilman vastapuolen vastinetta.

Yhteenveto ennakkoratkaisupyynnén perusteista

Nyt tarkasteltavassa asiassa on kyse lain perustuslainmukaisuuden arviointia
koskevasta menettelystd, joka on tullut vireille kahden arviointia koskevan
pyynnon perusteella, ja menettelystd, joka on kdynnistetty Drzavni svetin
esittdmén pyynnon perusteella. Menettelyn taustalla ei siis ole pyyntdjen esittdjien
yleisissd tuomioistuimissa vireille panemia oikeudenkaynteja.

Yksityiset pyyntdjen esittdjat ja DrZzavni svet ovat myOs esittdneet, ettd
rildanalainen s&&nnos on ristiriidassa unionin oikeuden kanssa. Tapaa, jolla edell&
mainitut tahot vetoavat unionin oikeuteen, ei ennakkoratkaisua pyytédneen
tuomioistuimen ndkemyksen mukaan voida pitdd yleisluontoisena, eikd sen
olennaisuutta  ja  asiaankuuluvuutta  tdmaén perustuslainmukaisuuden
arviointimenettelyn kannalta voida kiistdd. Ustavno sodiS¢en mukaan unionin
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oikeuden tulkinta on nyt tarkasteltavan asian ratkaisemisen kannalta valttamaton.
Ennakkoratkaisua pyytanyt tuomioistuin toteaa, ettd riidanalaisen s&&nnoksen
arvioinnin kannalta ratkaiseva on tulkinta, joka annetaan perusoikeuskirjan 7, 16
ja 38 artiklalle luettuina yhdessa palveludirektiivin 15 artiklan kanssa.

Silté varalta, ettd asiassa herda epaily rajatylittdvan ulottuvuuden olemassaolosta,
Ustavno sodiS¢e huomauttaa, ettd nyt tarkasteltavassa asiassa on kyse ZNPosrin
perustuslainmukaisuuden tarkastelua koskevasta menettelysta eika kyse siten ole
yksilollisestd arvioinnista. Kyseisessd menettelyssd Ustavno sodisce arvioi lain
yhteensopivuutta Slovenian perustuslain  kanssa ottaen huomioon kaikki
oikeussubjektit,  joihin  asianomaisia  s&annoksid  sovelletaan.  Lain
perustuslainmukaisuuden arviointia koskevassa menettelyssa ei voida sulkea pois
sit4, ettd riidanalaisia sddnnoksia voidaan soveltaa myds muiden jasenvaltioiden
kansalaisiin ja oikeushenkilGihin, joiden kotipaikkagson jossakin: toisessa
jasenvaltiossa. Tastdkddn syystd ei Ustavno sodis¢en mukaan veida“puoltaa
véitettd, jonka mukaan kaikki riidan elementit Sijoittuvat yhdem ainoan
jasenvaltion sisdpuolelle. Nyt tarkasteltavassa aslassa ‘on Kkuitenkin otettava
huomioon myo6s palveludirektiivi, jolla on ' pantutaytantoon SEUT 49 ja
SEUT 56 artiklassa vahvistetut perusvapaudet ja johonton kedifioitu unionin
tuomioistuimen  vakiintunut  oikeuskaytantd,,' jessa yksittaiset kansalliset
vaatimukset on todettu yhteensopimattomiksi perusvapauksien kanssa, joihin
talouden toimijat voivat vedota. Kun kyse oninyt tarkasteltavan lain arvioinnista,
on todettava, ettd kiinteistonvalityspalveldita hwarmasti kayttavat (ainakin
potentiaalisesti) myds muihif tunionin jasenvaltioihin sijoittautuneet toimijat.

Ustavno sodiS¢en ndkemyksenimukaan nytytarkasteltavassa tapauksessa Kyseessé
on monimutkainen “wyyhti, jossa perusoikeuskirjan eri ndkokohdat seka
palveludireKtiivisséd tarkoitetut (sijeittautumisvapauteen liittyvét) rajoitukset
vaikuttavat toiSiinsa. Pyyntajen-esittdjien nékokulmasta on kuitenkin otettava
huomioon elinkeinovapaus, johon kuuluu oikeus harjoittaa liiketoimintaa, oikeus
tehda sopimuksia ja kilpailunwvapaus. Unionin tuomioistuimen oikeuskaytannosta
ilmenee, ‘etta elinkeinovapauteen (sopimusvapauden osalta) sisaltyy myos oikeus
madrittad palvelunyhinta. Kuluttajansuoja voi kuitenkin olla oikeutettu peruste
rajoittaa elinkeinovapautta.

Ustayno sodis¢ekatsoo, ettd nyt tarkasteltavassa asiassa kyseessd olevaa herkkda
alaa “koskevan s&antelyn hallinnassa on pyrittdvd ennen  kaikkea
yhdenmukaistamiseen ja asianmukaiseen tasapainoon perusoikeuskirjassa
vahvistettujen oikeuksien ja perusperiaatteiden vililli. Ustavno sodiS¢en
késityksen mukaan elinkeinovapauden ydin ei takaa oikeutta rajattomaan voittoon
oikeudenhaltijan liiketoiminnan kaikilla osa-alueilla. Toisaalta kokonaisuuden
lapindkyvyyden ja asunnon, joka on ihmiseldmalle valttdmaton hyodyke,
(taloudelliseen) saavutettavuuteen liittyvan kuluttajansuojan edistamiselld on
yksittaisille suojan saajille mittaamaton arvo, jota ei olennaisilta osiltaan voida
tarkastella taloudellisen analyysin kautta. Omassa oikeuskaytdnndssaan Ustavno
sodiS€e arvioi periaatteellisella tasolla oikeuksiin (myds taloudellisiin ja
sosiaalisiin oikeuksiin) kohdistuvia rajoituksia ottaen huomioon yksittdisten
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ihmisoikeuksien — merkityksen ja tarkastellen niitd suhteessa muihin
perustuslaillisiin arvoihin (yleisiin etuihin); arvioinnissaan se ottaa huomioon, ett&
taloudellinen ndkokulma voi olla enintddn yksi arvioinnin lahtokohdista eik&
yksindan ratkaiseva. My0s sosiaalinen oikeudenmukaisuus on yleiseen etuun
kuuluva arvo.

Ustavno sodis¢e pohtii ensinndkin, lainsdétdjdn antaman vastauksen puuttuessa,
voiko asianmukaisuuden — siltd osin kuin se on otettava huomioon
perusoikeuskirjassa vahvistettujen oikeuksien yleisten arvolahtkohtien valossa —
arviointiin vaikuttaa ratkaisevasti se, ettd lainséatdja asettaa palkkioita koskevia

rajoituksia vertikaalisesti kytkeytyneilla markkinoilla
(kiinteistonvalitysmarkkinoilla) eik&d puutu hintasdantelyn kautta “Suoraan
kiinteistomarkkinoihin. ZNPosrin 58:n 3 momentin mukaan

kiinteistonvalitysyhtio voi laskuttaa valityspalkkion aineastaan teimeksiantajalta
kiinteiston vélityssopimuksen perusteella. N&in ollen” oikeudelliselta kannalta
katsottuna valitysmaksun maérad vastaavaa taloudellista, taakkaa ei ole sallittua
siirtdd suoraan ostajalle tai vuokralaiselle, ellei tama ole samaanyatkaan myaos
kiinteistonvalityspalvelun toimeksiantaja. Edella mainitun pykalan 4 momentin
mukaan muunlainen ratkaisu on nimittdin mitdton. Ustavno sodiS¢e katsoo, ettd
kun otetaan huomioon asuntojen saatavuutta keskevan tilanteen heikkeneminen
seka jannitteiden kiristyminen kiinteistomarkkinoilla, jotlla markkinavoimat ovat
epatasapainossa tarjonnan eduksi, on joka tapauksessa kohtuullista olettaa, etta
vélityspalkkio (joka ilman lainsdatdjan gpuuttumista voisi olla nykyista
korkeampikin) vyorytetddn gpadasaantoisesti ‘asuntoa etsiville. Tdmé pétee suoraan
kaikkiin kiinteistonvélittajan avustuksella,tentdviin sopimuksiin. Vaikutus muihin
sopimuksiin voi olla, ainoastaan-valillinen, kiinteistdjen hintoihin kohdistuvan
vaikutuksen seurauksena.Edelld sanotun perusteella kiinteistonvalittdjan palkkion
mé&ara ei ole’seurausta‘sen henkilénstorminnasta, joka haluaa ostaa tai vuokrata
asunnon, “ellei’ tama, henkil6¢ole “kiinteistonvalitystoimeksiannon toimeksiantaja.
Talloin Kiinteistonvalitykseen liittyva kuluerd ei ensi kédessa ole edes kyseisen
henkilonhintressissa, eikéa han pysty myodskaan vaikuttamaan palkkion maaraan.
Lainsditdjan tasmennysten puuttuessa Ustavno sodiS¢e voi katsoa, ettd kyse on
myotavaikuttamisesta tavoiteltuinin paamaariin, mutta se ei voi todeta (ilman
lainsaatgjan, esitttaméd  analyysia), ettd kyse on  merkittdvastd
myétavaikuttamisesta. Talld perusteella Ustavno sodiS¢e miettii, onko tdmi
merkittdva vaikutus ymmarrettdva ennen kaikkea perusoikeuskirjan mukaisesti
suojatunioikeuden merkityksen n&kokulmasta eikd pelkdstadn sen lainséatajaan
kohdistuvan vaatimuksen n&kOkulmasta, ettd tdman olisi osoitettava
(taloudellisella) analyysilla toimenpiteen vaikutus ja méaéritettdvd sen maaré.
Ustavno sodisce, joka ottaa huomioon lainsditdjan tavoittelemien padméérien
tirkeyden, jotka kietoutuvat itse perusoikeuskirjaan, joka Ustavno sodiscen
ndkemyksen mukaan on nyt tarkasteltavassa tapauksessa arvioinnin keskiossa,
pohtii, tayttyyko asianmukaisuutta koskeva ehto nyt tarkasteltavassa tapauksessa
edelld esitetyistd kysymyksenasetteluista huolimatta. Ustavno sodiS¢en
nakemyksen mukaan kyseinen s&&nnds voi samanaikaisesti edistdd parempaa
kokonaiskuvaa hinnoista, koska se auttaa myods kuluttajien n&kokulmasta
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ennakoimaan valityspalkkioiden maardd ja niiden mahdollisen vaikutuksen
suuruutta asunnon ostohintaan tai vuokran maaraan.

Vaikka jasenvaltion, joka palveludirektiivin 15 artiklassa tarkoitetun vaatimuksen
perustellakseen viittaa merkittdvddn yleisen edun mukaiseen syyhyn, on
naytettdva toteen, ettd sen lains&dadéntdé soveltuu tavoitellun hyvéksyttdvan
paaméaran saavuttamiseen ja on sen saavuttamiseksi tarpeellinen, tama
todistustaakka ei kuitenkaan voi mennd niin pitkélle, ettd kyseistd jasenvaltiota
vaadittaisiin toimittamaan nadytt0a siitd, ettei kyseistd padmaaraa voitaisi samoissa
olosuhteissa saavuttaa milladn muulla Kkuviteltavissa olevalla toimenpiteelld.
Lainsditdjan esittdmien selvennysten puuttuessa Ustavno sodiSée ei voi
allekirjoittaa  johtopéatosta, jonka mukaan valityspalkkioiden “mééran
rajoittaminen  myotévaikuttaa  ensisijaisesti  asuntojen<y, (taloudelliseen)
saavutettavuuteen. Ustavno sodiSCe ottaa huomioon _sen, miten, tirkeitd ovat
lainsdtdjan tavoittelemat padmaéarat, jotka ulottuvat myos, perusoikeuskirjaan,
joka Ustavno sodis¢en mukaan on nyt tarkasteltavan asian arvieinnin keskiossa, ja
pohtii, onko nyt tarkasteltavassa tapauksessaqvalttdmattomyyden, edellytyksen
katsottava edella esitetyistd kysymyksenasetteluista hualimattaitayttyvan silta osin
kuin se vaikuttaa perusoikeuskirjan mukaiseen arviointiin. Erilaisten toimien
Kirjoa ja niiden asuntopoliittista tehokkuutta kaskewa kysymys voi nimittdin olla
varsin mutkikas. Télld perusteella on Wstavno “sediScen” ndkemyksen mukaan
tarpeen ottaa huomioon myos tiettyja tosiasiallisia rajoituksia, joiden vuoksi valtio
ei voi mielensdé mukaan laajasti-puuttua, asuntotarjontaan. Ei ole mahdollista
varmasti paatelld, ettd lainsaatajallanolisi® kaytettdvissadn mahdollisuus ryhtya
(myos ajallisesti) toisenlaiseen, samanarvoiseen toimeen, joka vaikuttaisi suojelun
kohteena oleviin, perusoikeuskirjan‘sugjaamiin tilanteisiin vdhdisemmassa maarin.
Ustavno sodis¢en ndkemyksen mukaan edelld esitetyt seikatkin voivat
myotavaikuttaa perusteluun, jonka mukaan kansallisen lainséétgjan toimivalta nyt
tarkasteltavassa tapauksessa onmp ymmarrettdvd laajasti  siten, ettd myos
rildanalaisen sdédnnoksen on katsottava olevan valttaméaton.

Vuokrasopimuksia koskeviin  palkkioihin  kohdistuvan rajoituksen osalta
pyyntojen ‘esittijativaittavat, ettd tdma osa sddnnoksesta tekee heidan toimintansa
harjoittamisesta mahdotonta ainakin lyhytkestoisten vuokrasuhteiden osalta, joissa
palkkiot jadvat pieniksi. Ustavno sodiS¢e (jolla ei ole kéytettdvissddn lainséddtdjan
vastinetta) ei vor sulkea pois mahdollisuutta, ettd pyyntojen esittdjat (osa niistd)
ovat saattaneet tai saattavat lakata (osittain) tarjoamasta kiinteistonvalityspalveluja
vuokrasopimusten osalta. Se ei voi myoskaan ottaa kantaa siihen, miten suuria
markkinoilla vallitsevat palkkiot olisivat ilman s&antelyd, eik& siihen, miten
taloudellisesti tehokkaita tai tehottomia yksittdiset pyyntdjen esittdjat ovat
kustannusten ndkokulmasta. Téssd tilanteessa Ustavno sodisce, joka ottaa
huomioon perusoikeuskirjassa tarkoitetut arvoldht6kohdat, pohtii, merkitseeko
esiin tuotu pelko siitg, ettd kiinteistonvalitysyritykset (tai osa niistd) voisivat nyt
tai tulevaisuudessa lakata (osittain) harjoittamasta vuokrasopimuksia koskevaa
valitystoimintaa luonnollisten henkildiden hyvéksi, yksindan sitd, ettei
rildanalainen toimi ole taltd osin suppeassa mielessé oikeasuhtainen. Ustavno
sodiS¢e pohtii, onko tdssd tapauksessa perusoikeuskirjassa ilmaistujen
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arvolahtokohtien mukaisesti tarpeen katsoa, ettd sopimusvapautta on rajoitettu
siind maarin, ettd kyseinen rajoitus vaikuttaa jo elinkeinovapauden keskeiseen
sisaltoon.

Koska unionin tuomioistuin ei ole vield ottanut kantaa sadnnoksen arviointiin
siten, ettd lahtokohtana olisi ollut perusoikeuskirjan eri ndkokohtien vélisen
asianmukaisen tasapainon madrittdminen, eika tallaisessa yhteydessda myodskaan
sithen, mik& on suojatun sijoittautumisvapauden (tai palvelujen tarjoamisen
vapauden) suhde palveludirektiiviin siind erityistilanteessa, jossa suojellaan
asuntojen (taloudellista) saavutettavuutta ihmiseldmélle valttdmattoméana
hyodykkeend, Ustavno sodisce on pdittanyt esittdd unionin tuomioistuimelle kaksi
ennakkoratkaisukysymystd. Ustavno sodiS¢e on tietoinen ,siitd, ‘ettd “Sen on
ennakkoratkaisua pyytédneend tuomioistuimena viime kadessé@itse Selvitettava,
tayttyvatko kyseiset vaatimukset. Se katsoo, ettd esitetytskysymykset edellyttavat
unionin oikeuden yhdenmukaista tulkintaa, joka kuuluu unienin tuemioistuimen
toimivaltaan.



