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NAVRH NA ZACATIE PREJUDICIALNEHO KONANIA (ZHRNUTIE) Z 26. 10. 2023 — VEC C-674/23

Predmet konania vo veci samej

Navrh stkromnych subjektov a navrh, ktory podal Drzavni svet (Statna rada,
Slovinsko), na zacatie konania o preskimani Ustavnosti Zakon o nepremi¢ninskem
posredovanju (zakon o sprostredkovani v oblasti nehnutelnosti) (d’alej len
,»ZNPosr*), ktory obmedzuje maximalnu povoleni odmenu za ¢innost” v oblasti
sprostredkovania kupy alebo predaja alebo namu nehnutelnesti; Charta
zakladnych prav Europskej unie; reSpektovanie sukromného a rodinného Zivota,
sloboda ekonomickej iniciativy, ochrana spotrebitel'a; smerniea 2006/123,
minimalne a/alebo maximalne tarify, ktoré musi poskytovatelisluzieb dedrziayat’.

Predmet a pravny zaklad navrhu na zaé¢atie prejudicialneho konania

Vyklad prava Unie, ¢lanok 267 ZFEU

Prejudicialne otazky

1. Maju sa ¢lanky 7, 16 a 38 Charty, zakladnyeh praveEuropskej unie v spojeni
s ¢lankom 15  smernice  Europskeho™, ‘parlamenttr aRady 2006/123/ES
z 12. decembra 2006 o sluzbach na“wnutornomgtrhu vykladat tak, Ze brania
pravnej uprave ¢lenského statw,Europskejunie, podla ktorej maximalna povolena
odmena za sprostredkowanieyy oblasti nehnutelnosti v suvislosti s kipou alebo
predajom nehnutelnosti neméze, byt"wyssia ako 4 % zo zmluvnej ceny, ak ide
0 sprostredkovanie™y ramci “kupy.-salebo predaja rodinného domu, bytu alebo
bytovej jednotky s*fyzieckouosohou ako kupujucim?

2. Maju'sa clanky 7, 16 a 38,Charty zakladnych prav Europskej unie v spojeni
s ¢lankem 15, smernice |\ Eurdopskeho parlamentu aRady 2006/123/ES
z 12. decembras2006 o'sluzbach na vnatornom trhu vykladat’ v tom zmysle, ze
bréaniayprauvnejyiprave clenského $tatu Eurdpskej unie, podla ktorej maximalna
povolenda odmenasza sprostredkovanie nehnutelnosti v ramci najomnej zmluvy
nemoze byt wysSia ako 4% zo sumy, ktora vznikne vynasobenim vysky
mesaéného,najomného poctom mesiacov, na ktoré je nehnutel'nost’ prenechana do
uzivamia, pri€om V Ziadnom pripade nemdze presiahnut’ Sumu rovnajlcu sa sume
jednéhoy,mesa¢ného najomného, ak ide o sprostredkovanie najmu rodinného
domu, bytu alebo bytovej jednotky s fyzickou osobou ako nagjomcom?

Uvedené ustanovenia prava Unie

Charta zakladnych prav Eurdpskej Unie (d’alej len ,,Charta®), ¢lanky 7, 16 a 38

Smernica Europskeho parlamentu a Rady 2006/123/ES z 12. decembra 2006
0 sluzbach na vnatornom trhu (d’alej len ,,smernica 0 sluzbach®), ¢lanok 15
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Uvedené vnutrostatne pravne predpisy

Ustava Slovinskej republiky (d’alej len ..astava“)

V ¢lanku 74 sa okrem iného stanovuje, ze ekonomicka iniciativa je slobodna.
V ¢lanku 78 Ustavy sa stanovuje, ze S$tat vytvara obanom moznosti ziskat
primerané byvanie.

Zakon o0 nepremi¢ninskem posredovanju [zakon o sprostredkovani v oblasti
nehnutelnosti] (ZNPosr)

V 8 5 ZNPosr s ndzvom ,,Maximalna povolend odmena za sprostredkovanie* sa
stanovuje:

»1. 'V pripade kupy alebo predaja neméze maximalna, povolenasodmena za
sprostredkovanie nehnutel’nosti presiahnut’ 4 % zmluvnej ¢eny; toto obmedzenie
vSak neplati, ak je zmluvné hodnota nehnutelnosti nizsia‘ako 10'000eur:

2.  Vpripade najomnej zmluvy nemdze,, maximalna, odmena za
sprostredkovanie nehnutelnosti presiahnut'\4'% zmluvnej “hodnoty; uvedena
odmena vSak nemdze byt vyssia ako vyskasjedného mesacného ndjomného a ani
niz$ia ako 150 eur. Zmluvnd hodnota“podl'aspredchéadzajucej vety zodpoveda
sume, ktora je vysledkom vynasobenia wysky ‘mesacného ndjomného pocétom
mesiacov, na ktoré je nehnutel'nost’ prenechané,do uzivania.

3. Realitna spolo¢nost’ mozenKlientovi fakturovat’ odmenu za sprostredkovanie
len na zaklade sprostredkoyatelskejzmluvy pri obchodovani s nehnutel'nost’ami.

4.  Sprostredkovatel'skd, zmluva,sktord je v rozpore sodsekmi 1, 2 a3 tohto
¢lanku, je neplatna.

5. Akékol'vek ustanovenie zmluvy o predaji, ndjomnej zmluvy alebo kupnej
zmluvypalebo, inej zmluvy... tykajicej sa konkrétnej nehnutelnosti, ktoré je
Vv rozpore,stedsekmi 1, 2a'3 tohto ¢lanku, je neplatné.

(3

Zhrautie skutkového stavu a konania vo veci samej

Na Ustavno sodis¢e (Ustavny sud, Slovinsko) boli podané dva navrhy
sukromnych subjektov a jeden navrh, ktory podala Drzavni svet (Statna rada), na
zaCatie konania o preskimani Ustavnosti ZNPosr, ktory v ¢asti relevantnej na
ucely tohto prejudicialneho konania stanovuje limit pre maximalnu povolend
odmenu za sprostredkovanie kapy, predaja alebo ndjmu nehnutelnosti. V ramci
konania zacatého na navrh ucastnika konania Ustavno sodis¢e (Ustavny sud)
vykonéva abstraktné postdenie uvedeného zakona.
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Zakladné tvrdenia ucastnikov konania vo veci samej

Niekol’ko obchodnych (realitnych) spolo¢nosti a podnikatel'ov, ktorych obchodna
¢innost” spociva v poskytovani sluzieb v oblasti sprostredkovania nehnutel'nosti
(dalej len ,navrhovatelia“), podalo ndvrh na preskimanie U{stavnosti.
Navrhovatelia tvrdia, ze ZNPosr je vrozpore s ustavou, s c¢lankom 1 prvého
protokolu pripojeného k Dohovoru o ochrane I'udskych prav a zakladnych slobdd,
s ¢lankom 16 Charty aso smernicou o sluzbach. Namietajd, ze zakonodarca
nepreukazal existenciu verejného zaujmu, ktory ma realnu podstatni stvislost’
s poruSenim ich Ustavnych prav. Navrhovatelia tvrdia apreukazuju, ze trh
v oblasti sprostredkovania nehnutelnosti je velmi rozvinuty, kedze na
vykonavanie tejto ¢innosti je registrovanych viac ako 990 realithychyspolocnosti,
ako aj sohladom na to, ze v registri je zapisanych viacdako 2 200 “realithych
maklérov aze neexistuju normy, ktoré by branili pristupu na “tth-=Uvedeni
UCastnici  zaroven zdOraziuju, ze sprostredkovatel'ské “Sluzby™, v oblasti
nehnutelnosti nie sU pre uZivatelov ana uzatvaranie,obchodow,tykajlcich sa
nehnutel’nosti povinné. Zakonodarca podla ich ndzeruwneuviedol, ziadny dévod
v prospech rozhodnutia o stanoveni maximalnej “\powolenej “odmeny za
sprostredkovanie, ktory by mal redlnu “podstatal styislest” so ¢innostou
sprostredkovania v oblasti nehnutel'nosti.*Rod¥a\ ndzoru nayrhovatel'ov ochrana
spotrebitel'a, ktori uvadza zadkonodarca, predstavtje, ciel” vSeobecnej povahy
a v tejto suvislosti nie je jednoznagne ‘preukazana,obzvlast’ Gzka savislost medzi
tymto ciel'om a ¢innost'ou, Ktorl vykenavaju a¢astnici uvedeni vyssie.

Rovnako ani odkaz zakonodareu ha ¢lanok 78 Ustavy (primerané byvanie), ako aj
na nedostatok verejnychy,bytey Vsavislostits vysokymi sumami najomneho na
trhu, neodovodiuje iny, zaver. Navrhegvatelia tvrdia, ze napadnuty § 5 ZNPosr
nebude mat’ za nésledokizvyseniepoctu verejnych bytov ani znizenie trhovych
cien ndjmu bytov. Konkréthe z'pripravnych prac na zadkone nebolo jasne, aké je
oddvodneniemna, zaklade “podobnych tucéinkov ¢i prinosu K rieSeniu bytovej
problematiky pre“zraniteI'né¢ “kategorie (mladi astarsi), pokial' ide o0 vacsiu
dostuphiest’ byvania “a,dlhodobych najmov, ¢o su ciele sledované predmetnym
zakonomy Pedl’'aynazoru navrhovatel'ov samotné skutoénost’, Ze odmena za sluzby
v oblasti nehnutelnosti predstavuje vydavok spojeny s transakciami suvisiacimi
S'nchnute'nostami,wktory je mozné poskytnat’ len jednorazovo, nepredstavuje
takéto osobitng spojenie s ¢innost'ou, ktord vykonavaju.

Podl'a, ndzoru navrhovatelov napadnuty § 5 ZNPosr nespiiia poziadavky testu
proporcienality. Tvrdia, Ze v prdvnom poriadku uz boli zavedené iné opatrenia na
vykonavanie povinnosti Statu podla ¢lanku 78 Ustavy, ktoré maju ucinky pocas
celého trvania ndjomnej zmluvy a su $pecificky zamerané na zranitel'né kategorie.
V tejto slvislosti uvadzaju moznost’ ziskat’ byvanie za netrhové ceny a prispevok
na Uhradu najomného za byvanie za trhové ceny. Zdoéraznuju, ze odmena za
sprostredkovanie je neopakovatelnym vydavkom pri najme nehnutelnosti
avznikd len vtedy, ak je poskytnutie (nepovinnej) sluzby Vv oblasti
sprostredkovania nehnutel'nosti skutocne pozadované. Napadnuta pravna uprava
je zaroven Vv rozpore s ¢lankom 16 Charty, ato konkrétne s prdvom vykonavat
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hospodarsku ¢innost, ako aj pravom uzatvarat zmluvy. Maximalna provizia
stanovend za sprostredkovanie v ramci ndjmu nehnutel'nosti je zasadne nizsia ako
naklady, ktoré vznikaju v suavislosti so sprostredkovanim v ramci prevzatia
a ngjmu nehnutel'nosti. Navrhovatelia takisto vyslovne uvadzaju nezlucitel'nost’ so
smernicou o sluzbach. V podstate totozné tvrdenia uvadza aj orgén, ktory podal
navrh na preskimanie Ustavnosti.

Navrhovatelia tvrdia, Ze napadnuta pravna Uprava Vv Casti tykajlcej sa najmov je
v rozpore s cielmi bytovej politiky zameranymi na podporu dlhodobych najmov
bytov. Vzhladom na vypocet maximéalnej povolenej provizie argdmentuju, zZe
klientom vyhovuje krat$ie obdobie ndjmu nehnutel’nosti, ked’ze v temtospripade je
maximalna povolena odmena za sprostredkovanie nizsia. Zaroven skutocnest’, ze
maximalne naklady na sprostredkovanie su nizke, motivuje’subjekty. penukajuce
nadjom nehnutelnosti K Castejsej zmene najomcov. gNapadnutés, legislativhe
opatrenie nie je ani nevyhnutné v zmysle ¢lanku 15 ods:3ysmernice ‘@ sluzbach
a navrhovatelia v tejto suvislosti uvadzaju ako priklad ‘menejsrestriktivnych
opatreni zvySenie pocétu verejnych bytov ponUkanych“nasnajom, poskytovanie
prispevkov na Uhradu ndjomného za trhoveé ceny, ako ajidafievé; urbanistické a iné
regula¢né opatrenia na podporu vystavby (verejaychhbytow.

Jeden z navrhovatelov tvrdi, Ze v dosledku “Obmedzeénia provizii v ramci
uzatvarania najomnych zmliv a vzhPadom na néaklady, ktoré musi znasat’, musi
vykonavat’ ¢innost’ SO stratou, co znamenayze,bude musiet’ ukoncit’ svoju ¢innost’.
Tento ucastnik zdéraziiuje, ze“provizia je ‘prakticky jedinou odmenou za jeho
préacu.

Statna rada na navrhy\na.preskiumanie Ustavnosti nereagovala. Ustavno sodisce
(Ustavny sad) mé&@wpravemoe, pekracovat’ v posudeni navrhu aj bez odpovede
protistrany.

Zhrnutie odévodnenia navrhu na za¢atie prejudicialneho konania

Prejednavanaywee,sa tyka konania o preskimani Ustavnosti zakona zacatého na
zakladeyvdvoch: navrhov na preskimanie a konania zac¢atého na zaklade navrhu,
ktory “podala “Drzavni svet (Statna rada). Nejde teda o konanie vyplyvajlce
2yjednotlivychikonani zacatych navrhovatel'mi pred v§eobecnymi sudmi.

Navrheyatelia a organ, ktory podal ndvrh na preskimanie, takisto tvrdia, ze sporna
pravna (prava nie je v stlade spravom Unie. Odkaz na pravo Unie uvedeny
subjektmi uvedenymi vysSie nemozno podla nédzoru vnutroStitneho sudu
povazovat’ za vSeobecny a ani nemozno popriet’ jeho relevantnost’ a spojitost’ na
igely postupu preskimania Gstavnosti. Podl'a nazoru Ustavno sodisée (Ustavny
sud) je vyklad prava Unie potrebny na to, aby mohol prijat’ svoje rozhodnutie.
Vnutrostatny sid sa domnieva, Ze na ucely posudenia napadnutej pravnej Upravy
je rozhodujuci vyklad ¢lankov 7, 16 a 38 Charty zakladnych prav Eurdpskej Unie
Vv spojeni s ¢lankom 15 smernice 0 sluzbach.
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Ak vrédmci prejednavanej veci vznikne pochybnost’ 0 existencii cezhrani¢ného
prvku, Ustavno sodisée (Ustavny sid) poznamendva, ze vtomto konani ide
0 konanie o preskimani Gstavnosti ZNPosr, a teda nejde o individualne posudenie.
V uvedenom konani Ustavno sodisée (Ustavny sdd) posudzuje zlugitelnost
zakona so slovinskou Ustavou s prihliadnutim na vsetky subjekty, na ktoré sa tieto
ustanovenia vztahuju. V konani o preskimanie Ustavnosti zédkona nemozno
vylacit, ze sa napadnuté ustanovenia moézu vztahovat' aj na obcanov inych
¢lenskych statov a na pravnické osoby so sidlom v inych ¢lenskych Statoch. Aj
z tohto ddvodu sa Ustavno sodis¢e (Ustavny sud) domnieva, Ze nie je mozné
podporit’ tézu, podla ktorej sa vsetky prvky sporu nachadzaju vsgé@mci jedného
Clenského statu. Vzhl'adom na uvedené je v prejednavanej veci potrebné,vziat’ do
uvahy aj smernicu o sluzbach, ktorou sa zabezpecuje uplatiovanieyzakladnych
slobdd zakotvenych v &lankoch 49 a 56 ZFEU aktora v'kodifikovangj forme
zhtia konsolidovanu judikatdru Sudneho dvora, v ktorej sa,jednotlivéwntitrostatne
poziadavky vyhlasili za nezlucitelné so zakladnymi slobodami, které moézu
hospodéarske subjekty uplatiiovat. Ked'ze ide oposudenieyuvedenéhe zakona,
sluzby v oblasti sprostredkovania nehnutelnosti budu urCite wyhPadavat (aspon
potenciélne) aj subjekty z inych &lenskych statoy Unie.

Podla nazoru Ustavno sodis¢e (Ustavmy “stid) fide W prejednavanej veci
0 komplexné prepojenie réznych aspektov Charty, asebmedzeni podl'a smernice
0 sluzbach (v savislosti s@ slobodou™wusadit sa). Zpohladu navrhovatelov je
potrebné vziat' do Uvahy slobodu“ekonomiekej iniciativy, ktord zahfha pravo
vykonavat’ ekonomickl ¢innost’y pravouzatvarat®zmluvy a slobodu hospodarskej
sttaze. Z judikatury Sudneho dvora vyplywa, ze sloboda ekonomickej iniciativy
(v kontexte slobody uzatvarania zmluv) zahfnia aj pravo urCovat’ cenu sluzby.
Ochrana spotrebitela vSak, ‘mo%¢ byt, opravhenym dbévodom na obmedzenie
slobody ekonomickejuiniciativy.

Ustavno sedisce, (Ustavnyssud) *sa domnieva, Ze predmetna pravna Uprava
v citlivej oblasti sa, musiizamerat’ predovsetkym na harmonizéciu a spravodlivu
rovnovahu medzi pravami a zakladnymi zasadami zakotvenymi v Charte. Podstata
slobody “ekenomickej,, iniciativy v chapani Ustavno sodisée (Ustavny std)
nezaruéuje prave, nameobmedzeny zisk vo vsetkych aspektoch obchodnej ¢innosti
nositela prava. Na'druhej strane prispevok k celkovej transparentnosti a ochrane
spotrebitel'a™wy suvislosti s (ekonomickou) dostupnostou byvania ako statku
newyhnutného na existenciu ma pre chranené osoby neocenitel'na hodnotu, ktord
v podstate nemozno posudzovat’ Vv kontexte ekonomickej analyzy. Ustavno
sodis¢e (Ustavny sad) vo svojej judikatire v zésade posudzuje obmedzenia prav
(vratane  hospodarskych  asocidlnych) s prihliadnutim na  dolezitost’
individualnych T'udskych prav a v ramci inych Gstavnych hodnét (verejné zaujmy),
pricom ma na zreteli, ze ekonomické hladisko moéze predstavovat maximalne
jedno z vychodisk posudenia, ktoré samo osebe nie je rozhodujlce. Socialna
spravodlivost’ je takisto hodnota, ktora je vo verejnom zaujme.

Ustavno sodis¢e (Ustavny sad) si predovsetkym, apri absencii odpovede
zakonodarcu, kladie otazku, ¢i postdenie primeranosti v rozsahu, v akom ju treba
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brat’ do Uvahy s ohl'adom na v§eobecné hodnotove predpoklady prav zakotvenych
v Charte, moéze rozhodujacim spésobom ovplyvnit' skuto¢nost, ze zakonodarca
predpisuje obmedzenia provizii na vertikalne prepojenom trhu (trh v oblasti
sprostredkovania nehnutel’nosti) anezasahuje priamo do trhu nehnutelnosti
prostrednictvom regulécie cien. V tejto suvislosti méze realitnd spolo¢nost’ podla
85 ods.3 ZNPosr fakturovat Klientovi odmenu za sprostredkovanie len na
zaklade zmluvy o sprostredkovani nehnutelnosti. Z pravneho hladiska teda nie je
pripustny priamy prenos ekonomického bremena zodpovedajuceho vyske provizie
na kupujuceho alebo najomcu, ak tento nie je stcasne aj klientom sluzby v oblasti
sprostredkovania nehnutelnosti. V skuto¢nosti je iné rieSenie neplatné podla
nasledujiceho odseku 4 paragrafu uvedeného vyssie. Podla Razortn Ustavno
sodisée (Ustavny sud) je vsak pri zohladneni zhor$enia pédmienok pristupu
k byvaniu a zhorSenia napéatia na trhoch s nehnutelnostami, kde,je,trhovassila
nevyvazena v prospech ponuky, rozumné ocakavat’, ze Wyska, provizie (ktora by
pri absencii regula¢ného z&sahu mohla byt aj vyssia) sa‘wpodstate prenesie na
subjekty hladajuce byvanie. Plati to priamo pge “vSetky\zmluwy uzatvorené
s pomocou realitnych maklérov. V pripade ostatnychyzmiiw,moze, byt vplyv len
nepriamy v dosledku vplyvu na ceny nehnutel'nosti. Vzhl'adem'na to nie je vyska
provizie realitného makléra dosledkom spravania osoby, ktoerd hl'ada nehnutel'nost’
na kupu alebo najom, ak nejde o klienta, realitnej“kancelarie. Vydavky na
sprostredkovanie nehnutel’nosti nie su vtomto pripades«ani v prvom rade v zaujme
uvedenej osoby anemozey ani ovplyvait\vyskuyodmeny. Kedze zakonodarca
neponika spresnenie, Ustavhnogsodiste (Ustavmy sid) sa moze domnievat’, Ze ide
0 prispevok k dosiahnutiu sledovanychgiel'oy, ale neméze (pri absencii analyzy
zo strany zakonodarcu) dospictakizaveru,nze ide o relevantny prispevok. V tejto
suvislosti si Ustavno sodigge (Ustauny std) kladie otazku, ¢i relevantny Gcinok
v tomto zmysle treba chépat, predevsetkym z hl'adiska vyznamu prava chraneného
Chartou, a nielen™y zmysle poziadavky adresovanej zéakonodarcovi, aby
prostrednictvom  (ekonemickej), analyzy preukazal c¢inok  opatrenia
a kvantifikoval ho. Vzhl'adem, na vyznam cielov sledovanych zakonodarcom,
ktoré sa prelinaju se,samotnou Chartou, v ktorej sa podl'a ndzoru Ustavno sodisce
(Ustavnynstd)ynachadza, tazisko posudzovania v prejednavanej veci, si Ustavno
sodisée (Ustavnyrsud) kladie otazku, ¢&i je v prejednavanej veci napriek uvedenym
pochybnostiam ‘splnena podmienka tykajica sa primeranosti. Prijatd pravna
upravagdmoze \zarovei podla ndzoru Ustavno sodis¢e (Ustavny sid) prispiet
Kilepsiemu celkovému pohladu na ceny, kedze aj z pohladu spotrebitelov
napemaha temu, aby mohli predvidat’ vysku provizii a takisto rozsah mozného
vplyvuntohto typu na vysku kapnej ceny alebo ndjomného.

Aj ked ¢lensky §tat, ktory s cielom oddvodnit’ poziadavku v zmysle ¢lanku 15
smernice 0 sluzbach odkazuje na dolezity dévod verejného zaujmu, musi
preukazat’, ze jeho pravna Uprava je vhodna a nevyhnutna na dosiahnutie nim
sledovaného legitimneho ciel’a, toto ddkazné bremeno nemoéze zajst’ tak d’aleko,
aby vyzadovalo od ¢lenského Statu, aby predlozil nesporny dbékaz otom, ze
uvedeny ciel nemozno dosiahnut za rovnakych okolnosti Zziadnym inym
myslitelnym opatrenim. Vzhl'adom na absenciu spresnenia zo strany zdkonodarcu
nemoze Ustavno sodis¢e (Ustavny sid) suhlasit so zaverom, podla ktorého
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obmedzenie vysky provizii predstavuje najma prispevok k (ekonomickej)
dostupnosti byvania. Vzhl'adom na vyznam ciel'ov sledovanych zakonodarcom,
ktoré sa odzrkadl'uju aj v Charte, v ktorej sa podl'a nazoru Ustavno sodisce
(Ustavny sid) nachadza oporny bod na postdenie v prejednavanej veci, si
Ustavno sodis¢e (Ustavny sud) kladie otazku, ¢i v prejednavanej veci treba
povazovat' poziadavku nevyhnutnosti za splnent napriek pochybnostiam
uvedenym vyssie v rozsahu, v akom ovplyviiuje posidenie podl'a Charty. Otazka
rozsahu opatreni aich ucinnosti v bytovej politike méze byt skuto¢ne velmi
zlozitda. Vzhladom na to sa Ustavno sodis¢e (Ustavny std) domnieva, ze je
potrebné brat’ do Gvahy aj urcité faktické obmedzenia, ktoré neumoziiuju rozsiahle
I'ubovol'né zasahy statu v oblasti ponuky byvania. Nie je mozné $ustotou dospiet’
k zaveru, ze zakonodarca ma moznost' prijat’ iné opatrenie“(ato“aj docasné)
rovnakej hodnoty, ktoré v mensej miere zasahuje do situécii chranenych,Chartou.
Uvedené okolnosti mozu podl'a nazoru Ustavno sodisée (Ustavny.sdd) prispiet aj
k oddvodneniu, podla ktorého pravomoc vnutroStatneche zakonodarcu
v prejednavanej veci treba chapat’ v Sirokom zmysle takiwze je,potrebné povazovat
aj nevyhnutnost’ napadnutej pravnej Upravy za existujlcu:

Navrhovatelia v stvislosti s obmedzenim provizie “w pripadesnajomnych zmliv
tvrdia, ze prdvna Uprava v tejto Casti zhemeziiuje ich“podnikanie prinajmensom
v oblasti kratkodobych najmov, ktoré “umoziujt, len, nizke provizie. Ustavno
sodisée (Ustavny sid) (pri absen€ii ‘odpoyede zo Strany zakonodarcu) nemdze
vylaéit, ze navrhovatelia (nigktorfsyz nich)“prestali alebo prestani (Giasto¢ne)
poskytovat’ sluzby Vv oblasti ‘sprostredkovania®mnehnutel’nosti pri uzatvarani
najomnych zmldv. Nemdze Sa,ani vyjadrovat’ K vyske trhovych provizii pri
absencii pravnej Gprawy, afalebo, k ekonomickej efektivnosti jednotlivych
navrhovatel'ov z hl'adiska ‘nakladov. Za takychto okolnosti si Ustavno sodisée
(Ustavny std), pri zehl'adneni hodnotovych predpokladov uvedenych v Charte,
kladie otdzku, ¢i vyjadrend‘obava, ze realitné spolo¢nosti (alebo niektoré z nich)
prestali alebonprestaniy(ciastocne) vykonavat’ ¢innost’ sprostredkovania najmu
nehnutelnosti fyzickymi asobami sama osebe neznamend, Ze napadnuté opatrenie
nie je Vitejto Gasti primerané v uzsom zmysle. Ustavno sodisée (Ustavny sdd) si
kladie otazku, Cinje vsulade s hodnotovymi predpokladmi vyjadrenymi v Charte
potrebné Viprejedndvanej veci uvazovat'® otom, ze zmluvnd autondémia je
obmedzend do takej miery, ze predmetné obmedzenie zasahuje do samotnej
podstatyprava na slobodu ekonomickej iniciativy.

Ked'ze, Sudny dvor sa zatial nevyjadril khodnoteniu pravnej Upravy
vychadzajlcej z predpokladu urcenia spravodlivej rovnovahy medzi réznymi
uhlami pohl'adu Charty, a v tejto stvislosti ani k vztahu, pokial’ ide o smernicu
0 sluzbach, chranenej slobody usadit’ sa (alebo slobody poskytovat' sluzby) za
osobitnych okolnosti ochrany (ekonomickej) dostupnosti byvania ako statku
nevyhnutného na existenciu, Ustavno sodisée (Ustavny std) sa rozhodol polozit
Sudnemu dvoru dve otazky na ucely rozhodnutia v prejudicialnom konani. V tejto
stvislosti si Ustavno sodis¢e (Ustavny sud) uvedomuje, ze ako vnatro§tatny sud
musi v kone¢nom doésledku overit’, ¢i su splnené poziadavky uvedené vyssie.
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Domnieva sa, Ze polozené otazky si vyzaduju jednotny vyklad prava Unie, ktory
je pravomocou Sudneho dvora.
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