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Streszczenie wniosku o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym zgodnie
z art. 98 8 1 regulaminu postepowania przed Trybunalem Sprawiedliwosci

Data wplywu:
13 listopada 2023 r.
Oznaczenie sqdu odsylajgcego:
Ustavno sodis¢e Republike Slovenije (Stowenia)

Data wydania postanowienia 0 wystapieniu Z wnieskiem owydanie
orzeczenia w trybie prejudycjalnym:

26 pazdziernika 2023 r.
Whnioskodawcy bedacy podmiotami prywatnymi i oxgan skladajacy wniosek:
AEON NEPREMICNINE, d.6;0.
AGENCIA d.o.o0.
AGENCIA KATIAW.0w0.
iin.
STANwuepremicnined.o.o.
Drzavnisvet Republike Slovenije
Druga'strona postepowania:

Drzavni'zbor Republike Slovenije

Przedmiot postepowania glownego

Whiosek podmiotdéw prywatnych i wniosek Drzavni svet [rady stanu, Stowenia]
0 wszczecie postgpowania W sprawie zbadania zgodno$ci z konstytucja Zakon
0 nepremic¢ninskem  posredovanju  [ustawy 0 po$rednictwic W obrocie
nieruchomos$ciami] (zwanej dalej ,,ZNPosr”), ktora ogranicza maksymalne
dopuszczalne wynagrodzenie ztytulu dziatalnosci w zakresie posrednictwa
W ramach nabycia, sprzedazy Ilub najmu nieruchomos$ci; Karta praw
podstawowych Unii Europejskiej; poszanowanie zycia prywatnego i rodzinnego,
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wolnos¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, ochrona konsumentow;
dyrektywa 2006/123, minimalne lub maksymalne stawki, ktorych musi
przestrzega¢ ustugodawca.

Przedmiot ipodstawa prawna wniosku o0 wydanie orzeczenia w trybie
prejudycjalnym

Wyktadnia prawa Unii, art. 267 TFUE

Pytania prejudycjalne

1) Czyart. 7, 16 i 38 Karty praw podstawowych Unii Europejskiejyw zwigzku
z art. 15 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady zdnia
12 grudnia 2006 r. dotyczacej ustug na rynku wewngtrznym nalezy interpretowac
wten sposob, ze stoja one na przeszkodzie “wregulowaniu/ panstwa
cztonkowskiego Unii Europejskiej, zgodnie z ktorym maksymalne dopuszczalne
wynagrodzenie z tytulu posrednictwa W obrocie, niefuchomeseiami W ramach
nabycia lub sprzedazy tej samej nieruchomos$ei nie moze,wynosi¢ wigcej niz 4 %
ceny umownej, w przypadku gdy chodzi 0'postednictwo W ramach nabycia lub
sprzedazy domu jednorodzinnego, mieszkania lubsylokalu mieszkalnego, ktérego
nabywca jest osoba fizyczna?

2) Czyart. 7, 16 i 38 Karty,praw, podstawowych Unii Europejskiej w zwigzku
z art. 15 dyrektywy 2006/123/WE “Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
12 grudnia 2006 r. dotyczacej ustug nawrynku wewngtrznym nalezy interpretowac
wten sposob, ze 'steja Wone ha przeszkodzie uregulowaniu panstwa
cztonkowskiego Wnii Europejskicj, zgodnie z ktorymi maksymalne dopuszczalne
wynagrodzenie “z tytulu, postedni¢twa w ramach umowy najmu tej samej
nieruchomo$ei nie, mozey \wynosi¢ wigcej niz 4% kwoty wynikajacej
Z pomnozenia kwoty miesigcznego czynszu najmu przez liczbe miesiecy, W ciggu
ktorych mietuchomos¢ Wjest’ udostgpniana, aw kazdym wypadku nie moze
przekracza¢ “kwoty rownej wysokosci jednorazowego miesiecznego czynszu
najmu, w przypadku, gdy chodzi o posrednictwo w ramach najmu domu
jednerodzinnego, mieszkania lub lokalu mieszkalnego, ktorego najemca jest osoba
fizyczna?

Powolane przepisy prawa Unii

Karta praw podstawowych Unii Europejskiej (zwana dalej ,,kartg”), art. 7, 16 1 38

Dyrektywa 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia
2006 r. dotyczaca ustug na rynku wewnegtrznym (zwana dalej ,,dyrektywa
ustlugowy”), art. 15
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Powolane przepisy prawa krajowego

Konstytucja Republiki Stowenii (zwana dalej ..konstytucia’)

Artykut 74 ustanawia miedzy innymi, swobode¢ prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Artykut 78 konstytucji stanowi, ze panstwo stwarza obywatelom
mozliwos$ci zapewnienia sobie odpowiednich warunkdéw mieszkaniowych.

Zakon o0 nepremi¢ninskem posredovanju [ustawa 0 posrednictwie W obrocie
nieruchomos$ciami] (ZNPosr)

Artykut 5 ZNPosr, zatytutowany ,,Maksymalne dopuszczaln€ wynagrodzenie
Z tytulu posrednictwa”, stanowi:

»l. W przypadku nabycia lub sprzedazy maksymalne dopuszczalne
wynagrodzenie z tytutlu posrednictwa nie moze wynasi¢ wiecej niz 4% ceny
umownej w odniesieniu do tej samej nieruchomi®8ei; ‘@graniczenie,to nie ma
jednak zastosowania, w przypadku gdy warto$¢\umowna, nieruchomosci jest
nizsza niz 10 000 EUR.

2. W przypadku umowy najmu maksSymalne dopuszezalne wynagrodzenie
Z tytutu posrednictwa nie moze 4wynosi¢ /wigegj niz 4 % ceny umownej
W odniesieniu do tej samej nierughomosci; jednakze wynagrodzenie to nie moze
by¢ wyzsze niz kwota jednorazewego, miesi¢cznego’ czynszu ani nie moze by¢
nizsze niz 150 EUR. Wart@§¢, umowy, %0 Ktorej*mowa w zdaniu poprzednim,
odpowiada kwocie wynikajace]'Z pemnozenia kwoty miesiecznego czynszu przez
liczbe miesiecy, W ciggu ktorych nieruchomosc jest udostepniana.

3.  Spoéika prowadzaca, dziatalno$¢ ‘W branzy nieruchomo$ci moze wystawic
Zleceniodawcy fakturewz tytutu wynagrodzenia za posrednictwo wylacznie na
podstawie umowy pesrednietwa W obrocie nieruchomosciami.

4. Umowa poStednictway, ktora jest sprzeczna zust. 1, 2 i3 niniejszego
artykutujyjestiniewaznas

5.9, Wiszelkie, pastanowienia umowy sprzedazy, najmu lub nabycia lub innej
umowy, [.] dotyczacej okre$lonej nieruchomosci, ktore sg sprzeczne z ust. 1, 2
I 3miniejszego artykutu, sg niewazne.

[..]".

Zwiezle przedstawienie okolicznosci faktycznych i postepowania glownego

Do Ustavno sodis¢e [trybunatu konstytucyjnego, Stowenia] wptynelty dwa
wnioski podmiotow prywatnych ijeden wniosek Drzavni svet (rady Stanu)
0 wszczecie postgpowania W sprawie zbadania zgodnos$ci ZNPosr z konstytucja,
ktora w czesci istotnej dla niniejszego odestania prejudycjalnego okresla putap
maksymalnego dopuszczalnego wynagrodzenia z tytulu posrednictwa w ramach
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nabycia, sprzedazy lub najmu nieruchomosci. W ramach postgpowania
wszczetego na wniosek strony Ustavno sodis¢e (trybunat konstytucyjny) dokonuje
abstrakcyjnej oceny wspomnianej ustawy.

Gléwne argumenty stron W postepowaniu gléwnym

Z wnioskiem o0 zbadanie zgodno$ci z konstytucja wystapity spotki handlowe
(prowadzace dziatalnos¢ w branzy nieruchomosci) lub indywidualni
przedsigbiorcy, ktorych dziatalno$¢ gospodarcza polega na $wiadczeniu ustug
posrednictwa W obrocie nieruchomosciami (zwani dalej ,,wnioSkodawcami”).
Whnioskodawcy utrzymuja, ze ZNPosr jest sprzeczna z konstytuejas, art. 1
protokolu nrl1 do Konwencji 0 ochronie praw czlowigka. i padstawowych
wolnosci, art. 16 karty oraz dyrektywa ustlugowa. Twierdzg ‘oni, ze ustawodawgca
nie wykazat istnienia interesu publicznego wykazujacegonrzeczywisty, zwiagzek
materialny z naruszeniem ich praw konstytucyjnych. Wnioskedawcy utrzymuja
I wykazuja, ze rynek posrednictwa w obrocie ¢nicruchomosciami jest bardzo
rozwinigty, poniewaz ponad 990 spotek prewadzacych, dziatalnos¢ w branzy
nieruchomosci jest zarejestrowanych wcelu wykonywania tej dziatalnosci,
zwazywszy rowniez, ze ponad 2100 poesrednikow Whobrecie nieruchomo$ciami
jest wpisanych do rejestru oraz ze nicwma zadnych przepisow utrudniajacych
dostep do rynku. Jednoczesnie stfony te ‘podkreslajas ze ushugi posrednictwa
W obrocie  nieruchomos$ciami , “dlay, uzytkownikéw i transakcje dotyczace
nieruchomos$ci nie s3 obowigzkewe. Ich zdaniem ustawodawca nie wskazal
zadnego powodu uzasadnidjgcego decyzje 0 okreSleniu  maksymalnej
dopuszczalnej kwoty w'edniesieniundo, postednictwa, ktory to powdd miatby
rzeczywisty zwigzek \materialnys, z dziatalnoscia w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchemos$ciami. Zdaniem, wnioskodawcow ochrona konsumentow,
na ktora powoluje siewustawodaweas stanowi cel 0 charakterze ogélnym i w tym
konteks$cie nie pojawia, sig, jasno, szczegolnie Scisty zwigzek miedzy tym celem
a dziatalno$cig'wykonywana ptzez wspomnianych wnioskodawcow.

Podebnie powotanieysie przez ustawodawce na art. 78 konstytucji (odpowiednie
warunki mieszkaniowe) i brak publicznych lokali mieszkalnych w zwigzku
Z'wysokimi czynszami najmu na rynku nie uzasadniajg odmiennego wniosku.
Whnioskodawcy utrzymuja, ze kwestionowany art. 5 ZNPosr nie spowoduje
zwickszeniali€zby publicznych lokali mieszkalnych ani nie wptynie na obnizenie
cen rynkowych najmu lokali  mieszkalnych. W szczegdélnosci  z prac
przygotowawczych nad ustawa nie wynika jasno, jakie jest uzasadnienie takich
skutkow lub przyczynienia si¢ do rozwigzania problemu mieszkaniowego grup
szczegoOlnie wrazliwych (osob mtodych i0s6b starszych) w kierunku wigkszej
dostepnosci lokali mieszkalnych inajmu na dtuzszy okres, ktore sa celami
realizowanymi przez rozpatrywang ustawe. Zdaniem wnioskodawcoéw sam fakt,
ze wynagrodzenie Ztytulu uslug posrednictwa W obrocie nieruchomos$ciami
stanowi ewentualny wydatek ponoszony jednorazowo, zwigzany z transakcjami
dotyczacymi nieruchomosci, nie moze stanowi¢ takiego szczegdlnego zwigzku
Z prowadzong przez nich dziatalnoscia.
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W ocenie wnioskodawcow kwestionowany art. 5 ZNPosr nie spetnia kryterium
proporcjonalno$ci. Twierdza oni, ze W porzadku prawnym wprowadzono juz inne
srodki majace na celu konkretyzacje obowigzkoéw spoczywajacych na panstwie na
mocy art. 78 konstytucji, ktore wywotujg skutki przez caty czas trwania umowy
najmu i sg skierowane W szczegdlnosci do grup szczegdlnie wrazliwych. W tym
kontekscie  wnioskodawcy wspominajg 0 mozliwosci uzyskania  lokali
mieszkalnych po cenach nierynkowych oraz o mozliwosci uzyskania dodatku do
optacenia czynszu najmu lokali mieszkalnych po cenach rynkowych. Zaznaczaja
oni, ze wynagrodzenie Z tytulu posrednictwa jest jednorazowym ,wydatkiem
zwigzanym Z najmem nieruchomosci iwchodzi wgre tylko, wtedy, gdy
$wiadczenie (niecobowigzkowych) ustug posrednictwa W, obrocie
nieruchomos$ciami jest rzeczywiscie potrzebne. Jednoczesnie kwestionowane
uregulowanie jest sprzeczne zart.16 Kkarty, akonkretnie z prawemd, do
prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej iprawem do ‘zawierania umow.
Maksymalna prowizja ustalona ztytulu posrednictwa, W ramachy/najmu
nieruchomosci jest zasadniczo nizsza niz wydatki,, ktore powstaja W wyniku
posrednictwa przy wzigciu lub oddaniu W najem nierughomosci. \Wnioskodawcy
podnoszg rowniez wyraznie niezgodnos$¢ z dyrektywawstugowa. Zasadniczo takie
same zarzuty formutuje takze organ, ktory ztozyl wniosek 0zbadanie zgodnosci
Z konstytucja.

Whioskodawcy utrzymuja, ze W zakresie, wijakim_kwestionowane uregulowanie
dotyczy najmu, jest ono sprzeczne z'eelami politykimieszkaniowej zmierzajace;j
do wspierania najmu mieszkany na “dluzsze “okresy. W Swietle obliczenia
maksymalnej dopuszczaln@j prowizji twierdza oni, ze zleceniodawcom optaca si¢
krotszy okres najmu, nieruchomoses,, poniewaz maksymalne dopuszczalne
wynagrodzenie z tytutu posrednictwayjest W tym przypadku nizsze. Jednoczes$nie
fakt, ze maksymalny, wydatek z'tytutu posrednictwa jest niski, stanowi zachete dla
osOb oferujacych, nierichomosci na wynajem do czestszych zmian najemcow.
Kwestionowany srodekhustawodawczy nie jest rowniez konieczny W rozumieniu
art. 15 ust.3 dysektywy ustugewej i w tym kontekscie wnioskodawcy wskazuja
tytulem przykladu, mniej “restrykcyjnych $rodkdw na zwigkszenie liczby
publicznyeh lokali mieszkalnych oferowanych na wynajem, wyptate dodatkow do
czynszoéw pe. cenach, rynkowych, atakze na srodki podatkowe, urbanistyczne
I innego,, rodzaju $rodki regulacyjne majace na celu zachecanie do budowy
(publicznyeh) lokali mieszkalnych.

Jedeny, zwnioskodawcow utrzymuje, ze z powodu ograniczenia prowizji
W kontekscie zawierania umow najmu musi pracowaé ze stratg ze wzgledu na
wydatki, ktore musi ponies¢, co oznacza, ze bedzie musiat zakonczy¢ swoja
dziatalno$¢. Wnioskodawca ten zaznacza, ze prowizja jest w praktyce jedynym
wynagrodzeniem za jego prace.

Drzavni zbor [zgromadzenie narodowe, Stowenia] nie ustosunkowalo si¢ do
wniosku podmiotow prywatnych i wniosku Drzavni svet (rady Stanu) o zbadanie
zgodnosci  z konstytucjg. Ustavno sodis¢e (trybunat konstytucyjny) jest
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uprawniony do dalszego rozpatrywania wniosku nawet bez odpowiedzi drugiej
strony postgpowania.

Zwiezle przedstawienie uzasadnienia odeslania prejudycjalnego

Niniejsza sprawa dotyczy postgpowania W sprawie zbadania zgodnosci ustawy
Z konstytucja, ktore zostato wszczete na podstawie dwoch wnioskéw 0 zbadanie
zgodno$ci  z konstytucja, oraz postgpowania wszczetego W wyniku wniosku
ztozonego przez Drzavni svet (rade stanu). Nie chodzi zatem o pdstepowanie
wszczete na podstawie indywidualnych wnioskow, ktore ztozenyeh przez
wnioskodawcow przed sagdami powszechnymi.

Whnioskodawcy oraz organ skladajagcy wniosek 0 zbadanie “\ zgodnesci
zZ konstytucja podnosza réwniez, ze kwestionowane urégulowanie jest niezgodne
z prawem Unii. Zdaniem sadu odsylajacego powolanie si¢przez wspomniane
wyzej podmioty na prawo Unii nie moze zosta¢ uznane za ogolne, anifhie mozna
mu réwniez odmowi¢ znaczenia i istotnosci dla celow) postepowania W sprawie
zbadania zgodnosci z konstytucjg. W ocenie “Ustavnoh, sodis¢e (trybunalu
konstytucyjnego) wykladnia prawa Uniigest niezbedna do wydania przez niego
orzeczenia. Sad odsylajacy stwierdza;, ze\deeydujace znaczenie dla oceny
kwestionowanych przepisow ustawowychwma, wykiadnia art. 7, 16 i38 karty
w zwiazku z art. 15 dyrektywy ustugowe;.

Na wypadek, gdyby w niniejszej, sprawie pojawily si¢ watpliwosci co do istnienia
elementu transgranicznego, Ustaynoysodisce (trybunat konstytucyjny) zauwaza, ze
w niniejszej sprawie chedziyo pestepowanie dotyczace badania zgodnosci ZNPosr
z konstytucja, a zatem nie,chadzi o indywidualng oceng. W takim postepowaniu
Ustavno sodis¢e (trybunah kenstytucyjny) ocenia zgodnos¢ ustawy z konstytucja
Stowenii, biorac podiyuwage wszystkie podmioty, do ktorych przepisy te maja
zastosowanie \W postepewaniu W sprawie zgodnos$ci ustawy z konstytucja nie
mozna Wykluczyé, ze kwestionowane przepisy moga mie¢ zastosowanie rowniez
do obywateliinnych, panstw cztonkowskich i 0sob prawnych majacych siedzibg
w innych ‘panstwach cztonkowskich. Rowniez z tego powodu zdaniem Ustavno
sodisCe (trybunatu konstytucyjnego) nie mozna argumentowaé, ze wszystkie
elementy,sporuiograniczajg si¢ do jednego panstwa cztonkowskiego. W zwigzku
Z'tym Wininiejszej sprawie nalezy réwniez wzig¢ pod uwage dyrektywe ustugows,
ktora, wdraza podstawowe swobody ustanowione Wwart.49 i56 TFUE
| podsumowuje w skodyfikowanej formie utrwalone orzecznictwo Trybunatu,
ktory uznat poszczegdlne wymogi krajowe za niezgodne z podstawowymi
swobodami, na ktore podmioty gospodarcze moga si¢ powotywac. Jesli chodzi
0 oceng¢ rozpatrywanej ustawy, ustugi posrednictwa W obrocie nieruchomos$ciami
sa Z pewnoscig (przynajmniej potencjalnie) potrzebne takze podmiotom z innych
panstw cztonkowskich Unii.

Zdaniem Ustavno sodis¢e (trybunalu konstytucyjnego) w niniejszej sprawie
chodzi o ztozone powigzanie migdzy réznymi aspektami karty i ograniczeniami
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w rozumieniu dyrektywy ustugowej (W zwigzku ze swobodg przedsi¢biorczosci).
Z punktu widzenia wnioskodawcow nalezy jednak wzig¢ pod uwage wolnosé
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, ktora obejmuje prawo do wykonywania
dziatalnosci gospodarczej, prawo do zawierania umow i wolno$¢ konkurencji.
Z orzecznictwa Trybunalu wynika, Ze wolno$¢ prowadzenia dziatalnoSci
gospodarczej (w konteksécie swobody zawierania umow) obejmuje takze prawo do
ustalania ceny ustugi. Ochrona konsumentéw moze by¢ jednak uzasadnionym
powodem ograniczenia wolnosci prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

Ustavno sodis¢e (trybunat konstytucyjny) uwaza, ze przyjecie \przepisow
ustawowych we wrazliwej dziedzinie, ktorej dotyczy niniejsza sprawa, musi mie¢
na celu przede wszystkim harmonizacje i sprawiedliwg réwnowage“micdzy
prawami i zasadami podstawowymi ustanowionymi w karcie. Zdaniem Ustavno
sodiS¢e (trybunatu konstytucyjnego) istota wolnosci prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej nie gwarantuje prawa do nieograniczonego zysku we wszystkich
aspektach dziatalnosci gospodarczej uprawnionego-Przyczynianietsic do ogolnej
przejrzystosci i ochrony konsumentow w zwiazku .z (ekonemiczng) dostgpnoscia
lokalu mieszkalnego jako podstawowego dobraregzystencjalnego ma jednak dla
chronionych jednostek nieoceniong wartos$¢, ktora Wiswojej zasadniczej czesci nie
moze by¢ rozpatrywana W ramach analizy ekonemicznej. W.swoim orzecznictwie
Ustavno sodisce (trybunat konstytucyjny)tecenia ¢e do zasady ograniczenia praw
(wtym praw gospodarczych  spotecznych)w, z uWzglednieniem znaczenia
poszczegdlnych  praw  czlowicka ™ oraz W kontekscie innych  warto$ci
konstytucyjnych (interesowgpublieznych), majacy na uwadze, ze perspektywa
gospodarcza moze stanowi€¢ co,najwyzej jeden z punktow wyjscia oceny, ktory
sam W sobie nie jest decydujgey.wSprawiedliwos¢ spoteczna jest rowniez
wartoscig lezaca w intergsie publicznym.

Ustavno sodisce, (trybunak kenstytucyjny) zastanawia si¢ przede wszystkim,
wobec brakuhodpowiedzi ustawodawcy, czy okolicznos¢, ze ustawodawca naktada
ograniczenia prowizji, na, rynku powigzanym pionowo (rynku posrednictwa
w obrociewieruchemosciamt) i nie ingeruje bezposrednio w rynek nieruchomosci
poptzez regulagje cengamoze mie¢ decydujacy wplyw na ocen¢ odpowiedniego
charakteru W, zakresie, w jakim nalezy ja uwzgledni¢ w swietle ogdlnych zatozen
dotyezacych wartogci praw ustanowionych w karcie. W tym wzgledzie, zgodnie
zart. Syust, 3 ZNPosr spotka prowadzaca dzialalnos¢ w branzy nieruchomosci
moze wystawi€ zleceniodawcy fakture z tytulu wynagrodzenia za posrednictwo
wylacznie na podstawie umowy posrednictwa W obrocie nieruchomos$ciami.
Z prawnego punktu widzenia niedopuszczalne jest zatem bezposrednie
przeniesienie ci¢zaru finansowego, odpowiadajacego wysokosci prowizji, na
nabywce¢ lub najemce, jezeli nie jest on jednocze$nie rowniez zleceniodawca
ustugi posrednictwa W obrocie nieruchomos$ciami. Odmienne rozwigzanie byloby
bowiem niewazne W mys$l ust. 4 wspomnianego wyzej artykulu. Zdaniem Ustavno
sodis¢e (trybunatu konstytucyjnego), biorgc pod uwage pogorszenie si¢ warunkow
dostgpu do lokali mieszkalnych i wzrost napig¢ na rynkach nieruchomosci, na
ktorych sity rynkowe sg niezrownowazone na korzys¢ podazy, mozna oczekiwac,
ze obowiazek ponoszenia kwoty prowizji (ktéra moglaby by¢é nawet wyzsza
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wobec braku interwencji regulacyjnej) zostanie zasadniczo przeniesiony na osoby
poszukujace lokalu mieszkalnego. Dotyczy to bezposrednio wszystkich umow
zawieranych z pomocg posrednikdéw W obrocie nieruchomosciami. W przypadku
innych umoéw skutek moze by¢ jedynie posredni ze wzgledu na wplyw na ceny
nieruchomosci. W §wietle powyzszego wysokos¢ prowizji posrednika w obrocie
nieruchomosciami nie jest konsekwencja zachowania osoby zamierzajacej naby¢
lub wynaja¢ lokal mieszkalny, jezeli osoba ta nie jest zleceniodawcg w transakcji
posrednictwa W obrocie nieruchomosciami. W tym przypadku wydatek z tytutu
posrednictwa W obrocie nieruchomos$ciami nie lezy przede wszystkim rowniez
w interesie tej 0soby i nie moze takze mie¢ wptywu na wysoko$¢ wynagrodzenia.
Wobec braku wyjasnien ze strony ustawodawcy Ustavno sodisée, (trybunat
konstytucyjny) moze uzna¢, ze mamy do czynienia Z przyczynianiem-si¢ do
osiggnigcia zamierzonych celow, ale nie moze (w braku analizy, ze strony
ustawodawcy) stwierdzi¢, ze OWO przyczynianie sSiggjestistotne. "W Swietle
powyzszego Ustavno sodisce (trybunat konstytucyjny) zastanawia si¢, czydistotny
wplyw W tym znaczeniu nalezy rozumie¢ przedeswszystkim zypunktu widzenia
znaczenia prawa chronionego na mocy karty, anie, tylko w znaczeniu
skierowanego do ustawodawcy wymogu, aby ustawodawea wykazal za pomoca
analizy (ekonomicznej) wptyw $rodka i ustalit jegoyzakres.\Biorac pod uwage
znaczenie celoéw realizowanych przez ustawedawce, ktére'sg powigzane z karta,
w czym zdaniem Ustavno sodiS¢e (trybunatu konstytucyjnego) tkwi sedno oceny
W niniejszej sprawie, Ustavno sediSce (trybunatekonstytucyjny) zastanawia sie,
czy przestanka dotyczaca odpowiedniego charaktert jest spelniona W niniejszej
sprawie pomimo wskazanyeh, powyzej, watpliwosci. Jednoczesnie zdaniem
Ustavno sodisce (trybumiatu “konstytucyjnego) przyjete uregulowanie moze
przyczyni¢ si¢ do lepszego obrazu cemy, poniewaz rowniez z punktu widzenia
konsumentow przyczynia, Si€¢ ono%do zapewnienia przewidywalnosci kwot
prowizji, a takze zakresu‘ewentualnego wpltywu tego rodzaju na wysoko$¢ ceny
nabycia lub czynszu najmu.

Nawet eshi panstwo, cztonkowskie, ktore w celu uzasadnienia wymogu
w rozumieniu, art.'45 dyrektywy ustugowej powotuje si¢ na wzglad zwigzany
Z waznym, interesem ‘publicznym, musi udowodnié, ze jego uregulowanie jest
wiaseiwe i koniecznesdo osiggniecia zgodnego z prawem celu, do ktorego dazy, to
cigzar dowodu, nie moze siega¢ tak daleko, by wymagaé¢ od tego panstwa
cztonkowskiego przedstawienia pozytywnego dowodu na to, iz cel ten nie moglby
zosta¢ osiggnicty W takich samych okolicznos$ciach za pomoca zadnego innego
mozliwego srodka. Biorac pod uwage brak wyjasnien ze strony ustawodawcy,
Ustavno sodisce (trybunal konstytucyjny) nie moze zgodzi¢ si¢ z wnioskiem, ze
ograniczenie  wysoko§ci  prowizji stanowi przede wszystkim  wklad
W (ekonomiczng) dostgpnos¢ lokali mieszkalnych. Zwazywszy na znaczenie
celow realizowanych przez ustawodawce, odzwierciedlonych rowniez w karcie,
w ktorej, zdaniem Ustavno sodiS¢e (trybunatu konstytucyjnego) tkwi sedno oceny
W niniejszej sprawie, Ustavno sodiSCe (trybunat konstytucyjny) zastanawia sie,
czy W niniejszej sprawie przestanke konieczno$ci nalezy uzna¢ za spelniong
pomimo przedstawionych wyzej watpliwos$ci W zakresie, w jakim ma ona wptyw
na ocen¢ W $wietle karty. Kwestia zakresu srodkow 1 ich skutecznosci w polityce
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mieszkaniowej moze by¢ bowiem bardzo ztozona. W zwigzku z tym, zdaniem
Ustavno sodis¢e (trybunatu konstytucyjnego) nalezy réwniez wzig¢ pod uwage
pewne ograniczenia faktyczne, ktore nie pozwalaja na szeroka interwencj¢ ad
libitum panstwa W podaz lokali mieszkalnych. Z pewnos$cig nie mozna stwierdzic,
ze ustawodawca ma mozliwo$¢ przyjecia innego Srodka (rowniez pod wzgledem
czasowym) o takiej samej wartosci, ktory W mniejszym stopniu wptywaltby na
sytuacje chronione na mocy karty. W ocenie Ustavno sodis¢e (trybunatlu
konstytucyjnego) wskazane wyzej okolicznosci mogg réwniez przyczynic si¢ do
uzasadnienia, zgodnie z ktérym kompetencje ustawodawcy . krajowego
W niniejszej sprawie nalezy rozumie¢ W szerokim znaczeniu, w zwiazku z czym
trzeba uzna¢, ze istnicje takze konieczno$¢ przyjecia kwestionowanego
uregulowania.

Co si¢ tyczy ograniczenia prowizji W przypadku umow. najmu, wnigskodawey
utrzymuja, ze przepisy Wtej czgsci uniemozliwiajg imy, Wykonywanie ich
dziatalnosci, przynajmniej w odniesieniu do najmu Krotkoterminowego, ktory
pozwala jedynie na niskie prowizje. Ustavno sodisce, (trybunakykonstytucyjny)
(wobec braku odpowiedzi ze strony ustawodawcy), miey,moze wykluczy¢, ze
wnioskodawcy (niektorzy z nich) zakonezyli “lub%, zakencza (czg¢sciowo)
Swiadczenie ustug posrednictwa W obrocieéynieruchomoseiami przy zawieraniu
umow najmu. Nie moze on rowniez wypowiadaéysic W przedmiocie wysoko$ci
prowizji rynkowych wobec braku regulacji Tub wWeprzedmiocie efektywnos$ci
gospodarczej lub jej braku dlatposzezegdlnychy wnieskodawcow pod wzgledem
kosztow. W tych okolicznoe$eiachy, Ustayno sodisée (trybunat konstytucyjny),
biorgc pod uwage okreSlone, ‘W, Karcie “podstawowe zalozenia, zwraca si¢
Z pytaniem, czy wyrazonawbawa,wze Spotki prowadzaca dziatalnos¢ w dziedzinie
branzy nieruchomosci (lub “niektore,z nich) koncza lub zakoncza (cze$ciowo)
wykonywanie dziatalnoser ‘W zakresie ‘posrednictwa W wynajmie nieruchomosci
przez osoby fizyezne, ‘@znacza,sama w sobie, ze kwestionowany Srodek nie jest
W tej czesciwproporcjonalny, W Scistym znaczeniu. Ustavno sodisce (trybunal
konstytucyjny) W, zastanawia °si¢, czy zgodnie z okreslonymi W karcie
podstawowymi zatozeniami nalezy W tym przypadku uznaé, ze swoboda
zawlerania umow. jest'egraniczona w takim stopniu, ze rozpatrywane ograniczenie
wplywa na samayistotg prawa do prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.

Poniewaz Irybunat nie wypowiedzial si¢ jeszcze w przedmiocie oceny przepisow
ustawowych woparciu 0 zatozenie dotyczace okre$lenia wlasciwej rownowagi
miedzy, r6znymi punktami widzenia karty, awtym kontekscie rowniez
W odniesieniu do zwigzku, w stosunku do dyrektywy ustugowej, z chroniong
swobodg przedsi¢biorczosci (lub swobodg $wiadczenia ustug) w szczegolnych
okolicznosciach dotyczacych ochrony (ekonomicznej) dostepnosci lokali
mieszkalnych jako podstawowego dobra egzystencjalnego, Ustavno sodisce
(trybunat konstytucyjny) postanowit zwréci¢ si¢ do Trybunatu z dwoma
pytaniami prejudycjalnymi. W tym kontekScie Ustavno sodis¢e (trybunal
konstytucyjny) zdaje sobie sprawg, ze jako sad odsytajagcy musi ostatecznie
ustali¢, czy wspomniane wyzej przestanki zostaty spelnione. Ustavno sodisce
(trybunal konstytucyjny) uwaza, ze przedtozone pytania wymagaja dokonania
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jednolitej wyktadni prawa Unii, do czego wlasciwy jest Trybunal
Sprawiedliwosci.
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