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i drugi
STAN nepremicnine d.0.0.
Drzavni svet Republike Slovenije
Druga stranka Uypostupku:

Drzavni zbor Republike Slovenije

Predmet glavnog postupka

Prijedlog stranaka koje su privatne osobe i zahtjev Drzavnog sveta Republike
Slovenije (Drzavno vije¢e Republike Slovenije) za pokretanje postupka za ocjenu
ustavnosti Zakona o nepremicninskem posredovanju (Zakon o posredovanju u
prometu nekretnina) (u daljnjem tekstu: ZNPosr), kojim se ograni¢ava najvisi
dopusteni iznos naknade za djelatnosti posredovanja u kupnji ili prodaji odnosno
najmu nekretnina; Povelja Europske unije o temeljnim pravima; poStovanje
privatnosti i obiteljskog Zivota, sloboda poduzetnistva, zastita potrosaca; Direktiva
2006/123, najnize i/ili najvise tarife s kojima se pruzatelj usluga mora uskladiti.
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Predmet i pravna osnova zahtjeva za prethodnu odluku

Tumacenje prava Unije, ¢lanak 267. UFEU-a

Prethodna pitanja

1.  Treba li ¢lanke 7., 16. i 38. Povelje Europske unije o temeljnim pravima u
vezi s Clankom 15. Direktive 2006/123/EZ Europskog parlamenta i Vijeca od
12. prosinca 2006. o uslugama na unutarnjem trziStu tumaciti na na¢in da im se
protivi propis drzave clanice Europske unije na temelju kojeg najvisi dopusteni
iznos naknade za posredovanje u prometu nekretnina kod kupnje ili prodaje za istu
nekretninu ne moze iznositi vise od 4 % ugovorne cijene, kad je wijeC o
posredovanju u kupnji ili prodaji obiteljske kuce, stana ili) stambene jedinice, za
kupca koji je fizicka osoba?

2.  Treba li ¢lanke 7., 16. i 38. Povelje Europske unije,o temeljnimipravima u
vezi s Clankom 15. Direktive 2006/123/EZ Europskog patlamenta’t Vije¢a od
12. prosinca 2006. o uslugama na unutarnjemtrziStu tumaciti'na nacin da im se
protivi propis drzave ¢lanice Europske unije na“temelju kojeg najvisi dopusteni
iznos naknade za posredovanje u slucaju ugevora oynajmu za istu nekretninu ne
moze iznositi visSe od 4 % iznosajdobivenog mnozenjem iznosa mjesecne
najamnine i broja mjeseci na kojissesnekretnina iznajmidjuje, a u svakom sluéaju ne
moze biti ve¢i od iznosa pojedinaCne mjeseéne najamnine, kad je rije¢ o
posredovanju u najmu obiteljske kuce, stana iliystambene jedinice za najmoprimca
koji je fizi¢ka osoba?

Navedene odredbeprava Unije

Povelja Europske“wnije, o“temeljnim pravima (u daljnjem tekstu: Povelja),
¢lanci 7.416.188.

Direktiva 2006/123/EZ Europskog parlamenta i Vije¢a od 12. prosinca 2006. o
uslugamatna unutarnjem trziStu (u daljnjem tekstu: Direktiva o uslugama),
clanak 15.

Navedenamacionalna pravna pravila

Ustav Republike Slovenije (u daljnjem tekstu: Ustav)

Clankom 74. utvrduje se, medu ostalim, sloboda poduzetnistva. Clankom 78.
Ustava utvrduje se da drzava stvara mogucénosti kako bi si gradani mogli osigurati
primjereni smjestaj.

ZNPosr
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Clankom 5. ZNPosr-a, naslovljenim ,Najvisi dopusteni iznos posrednitke
naknade”, predvida se:

»1. U slucaju kupnje ili prodaje najvisi dopusteni iznos posredni¢ke naknade za
istu nekretninu ne moZze iznositi vise od 4 % ugovorne cijene, ali to ograni¢enje ne
vrijedi kad je ugovorna vrijednost nekretnine manja od 10 000 eura.

2. U slucaju ugovora o najmu najvisi dopusteni iznos posrednicke naknade za
istu nekretninu ne moze iznositi vise od 4 % ugovorne vrijednosti, a u svakom
slucaju navedena naknada ne moze biti veca od iznosa pojedina¢he mjesecne
najamnine niti manja od 150 eura. Ugovorna vrijednost iz prethodne recenice
umnozak je iznosa mjeseCne najamnine 1 broja mjeseci na koje, se nekretnina
iznajmljuje.

3. Drustvo za poslovanje nekretninama moze izdati, raCun za posrednicku
naknadu samo nalogodavcu na temelju ugovora @ ‘posredovanjusu prometu
nekretnina.

4. Nistav je ugovor o posredovanju koji je sklopljemyprotivne stavcima 1., 2. i
3. ovog Clanka.

5. Nistava je svaka odredba ugovora o predaji, majmu ili kupnji odnosno
odredba nekog drugog ugovora [« pogledu odredene nekretnine koja se protivi
stavcima 1., 2. i 3. ovog ¢lanka.

[...]”

Sazet prikaz ¢injénicai glavnog postupka

Pred Ustavnim sodiScem (Ustavni sud, Slovenija) podnesena su dva prijedloga
privatningSubjekata, 1 jedan zahtjev Drzavnog vijeca Republike Slovenije za
pokretanjeypostupka ‘za ocjenu ustavnosti ZNPosr-a, kojim se, u dijelu koji je
relevantan zaypotrebe ovog zahtjeva za prethodnu odluku, utvrduje ograniCenje
najviseg depustenog iznosa posrednicke naknade u podrucju kupnje ili prodaje
odnosnoynajma. nekretnine. U okviru postupka pokrenutog na prijedlog stranke
Wstavno sodisce (Ustavni sud) provodi apstraktnu ocjenu navedenog zakona.

Glavnitargumenti stranaka glavnog postupka

Prijedlog za ocjenu ustavnosti podnijela su odredena trgovacka druStva (za
poslovanje nekretninama), odnosno pojedinacni poduzetnici Cija se trgovacka
djelatnost sastoji od pruzanja usluga posredovanja u prometu nekretnina (u
daljnjem tekstu: podnositelji prijedloga). Podnositelji prijedloga tvrde da se
ZNPosr protivi Ustavu, ¢lanku 1. Protokola br. 1 prilozenog Konvenciji za zastitu
ljudskih prava i temeljnih sloboda, ¢lanku 16. Povelje i Direktivi o uslugama.
Smatraju da zakonodavac nije dokazao postojanje javnog interesa koji je stvarno i



SAZETAK ZAHTJEVA ZA PRETHODNU ODLUKU — PREDMET C-674/23

bitno povezan s povredom njihovih ustavnih prava. Podnositelji prijedloga tvrde i
dokazuju da je trziste posredovanja u prometu nekretnina vrlo razvijeno jer na
trziStu ima vise od 990 drusStava za poslovanje nekretninama registriranih za
obavljanje te djelatnosti, pri ¢emu takoder isticu da je u registar upisano vise od
2100 posrednika u prometu nekretnina te da ne postoje pravna pravila kojima se
ograni¢ava pristup trzistu. Navedeni podnositelji prijedloga istodobno naglasavaju
da usluge posredovanja u prometu nekretnina nisu obavezne za korisnike i pravne
poslove povezane s nekretninama. Prema njihovu misljenju zakonodavac nije
naveo nijedan razlog na kojem se temelji odluka o utvrdivanju najviSeg
dopustenog iznosa posredni¢ke naknade te koji je stvarno i bitn@ povezan s
djelatnos¢u posredovanja u prometu nekretnina. Podnositelji prijedloga, smatraju
da zastita potroSaca koju je naveo zakonodavac predstavlja opceniti ciljite da u
tom kontekstu nije jasno vidljiva posebno uska veza izmedu togieilja‘i, djelatnosti
koju obavljaju navedeni podnositelji prijedloga.

Isto tako, zakonodavcevo upucivanje na ¢lanak 78. Ustava (ptimjereni‘smjestaj) te
na nedostatak smjestaja u drzavnim stanovima, @nyvezi Syvisokim iznesima najma
na trziStu, ne opravdavaju druk¢iji zakljucak. Podnesitelji ‘prijedloga tvrde da
osporavani Clanak 5. ZNPosr-a ne¢e dovesti do'povecanja smjestaja u drzavnim
stanovima niti do smanjenja trzi$nih cijena najma stambenih objekata. Konkretno,
iz pripremnih akata Zakona ne proizlazi jasne, koje“je opravdanje na kojem se
temelje sli¢ni ucinci, odnosno doprinosigjesavanju,problema smjestaja za ranjive
skupine (mlade 1 starije osobe) u smjeru, Vec¢e dostupnosti smjestaja 1 duljeg
trajanja najmova, Sto su ciljevi koji se nastojeyostvariti Zakonom o kojem je rijec.
Podnositelji prijedloga smatraju “da sama cCinjenica da naknada za usluge
posredovanja u prometu nekretnina, predstavlja moguci trosak koji se pla¢a samo
jednom i koji je povezan s pravnimyposiovima koji se odnose na nekretnine ne
moze stvoriti takveyposebne vezeis djelatnoséu koju oni obavljaju.

Prema misljenju'podnositeljayprijedloga osporavani ¢lanak 5. ZNPosr-a ne prolazi
test proporcionalnosti. Twvrde da su u pravnom sustavu ve¢ uvedene druge mjere
kojima seyispunjavaju, obveze drzave na temelju c¢lanka 78. Ustava te koje
proizvede ucinke tijekom cijelog trajanja ugovora o najmu i koje su posebno
namijenjene, ranjivim skupinama. U tom kontekstu navode da postoji mogucnost
dobivanja, smjestaja po netrziSnim cijenama i moguc¢nost dobivanja subvencije za
placanje najamniha za smjeStaj po trziSnim cijenama. Naglasavaju da je
postedni€ka naknada nepovratni trosak u podrucju najma nekretnine i da se placa
samo “ako Se stvarno zatraZi pruzanje (neobaveznih) usluga posredovanja u
prometu nekretnina. Osporavani propis istodobno se protivi ¢lanku 16. Povelje i,
konkretno, pravu na obavljanje gospodarske djelatnosti, kao i pravu na sklapanje
ugovora. Najvisi iznos provizije utvrden u pogledu posredovanja u prijenosu
vlasnistva nekretnina u bitnome je nizi od troSkova koji nastaju prilikom
posredovanja u unajmljivanju i iznajmljivanju nekretnina. Podnositelji prijedloga
takoder izricito isticu neuskladenost s Direktivom o uslugama. Tvrdnje koje su u
biti istovjetne navodi i tijelo koje je podnijelo zahtjev za ocjenu ustavnosti.
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Podnositelji prijedloga tvrde da se osporavani propis, u dijelu u kojem se odnosi
na najam, protivi ciljevima koji se nastoje ostvariti politikom u podrucju
smjestaja, kojom se podupire dulje trajanje najma stanova. Kad je rijec o izraCunu
najviSeg dopustenog iznosa provizije, tvrde da nalogodavcima vise odgovara kad
se nekretnina iznajmljuje na kraca razdoblja jer je u tom slucaju najvisi dopusteni
iznos posredni¢ke naknade nizi. Cinjenica da je najvisi troSak za posredovanje
nizak istodobno potic¢e subjekte koji nude nekretnine za najam na to da cesce
mijenjaju najmoprimce. Osporavana zakonodavna mjera nije ni nuzna u smislu
¢lanka 15. stavka 3. Direktive o uslugama i u tom kontekstu podnositelji
prijedloga kao primjer manje ograni¢avajuc¢ih mjera isti¢u povecanje smjestaja u
drzavnim stanovima koji se nude za najam, isplatu subvencija za placanje najma
po trziSnim cijenama, kao 1 na mjere u podrucju poreza i urbanizma, te na druge
vrste regulatornih mjera kojima se potie izgradnja smjestaja (w, drzawnim
stanovima).

Jedan od podnositelja prijedloga tvrdi da bi za njega, zZbog ogfani¢enjajprovizija u
kontekstu sklapanja ugovora o najmu, posljedicagroskova keje tteba snositi bila ta
da bi trebao poslovati s gubicima, $to znacidda bi, trebaojprestati’s obavljanjem
svoje djelatnosti. Taj podnositelj prijedloga naglasaya da je provizija u praksi
jedina naknada za njegov rad.

Drzavni zbor Republike Slovenije (Parlament Republike Slovenije) nije odgovorio
na prijedlog ni na zahtjev za ogcjenunustavnesti. Ustavno sodis¢e (Ustavni sud)
ovlasteno je ocijeniti prijedlog 1 u slucaju kad prétivna stranka ne podnese svoj
odgovor.

Sazet prikaz obrazloZenja zahtjevaza prethodnu odluku

Ovaj predmet odnosi Se, na‘postupak za ocjenu ustavnosti zakona koji je pokrenut
na temeljusdvaju prijedloga zawecjenu ustavnosti i jednog postupka koji se vodi na
temelju zahtjeva'Drzavnogvijeca Republike Slovenije. Stoga nije rije¢ o postupku
koji gproizlazi iz pojedinacnih postupaka koje su podnositelji prijedloga pokrenuli
pred redavnimisudovima.

Podnositelji‘prijedloga za ocjenu ustavnosti i tijelo koje je podnijelo zahtjev za
o¢jenuustavnosti takoder isticu da se pobijani propis protivi pravu Unije. Sud koji
je uputio zahtjev smatra da se pozivanje navedenih subjekata na pravo Unije ne
moze Smatrati ni pauSalnim niti se mogu iskljuciti njegova relevantnost i vaznost
za postupak za ocjenu ustavnosti. Prema misljenju Ustavnog sodis¢a (Ustavni
sud), tumacenje prava Unije potrebno je kako bi taj sud mogao donijeti vlastitu
odluku. Sud koji je uputio zahtjev zakljuCuje da je za ocjenu osporavanog
zakonodavstva odluc¢ujuc¢e tumacenje clanaka 7., 16. i 38. Povelje u vezi s
¢lankom 15. Direktive o uslugama.

U slutaju da u ovom predmetu postoji dvojba u pogledu postojanja
prekograni¢nog elementa, Ustavno sodisce (Ustavni sud) napominje da je u ovom
slucaju rije¢ o postupku za ocjenu ustavnosti ZNPosr-a te da stoga nije rije¢ o
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pojedinacnoj ocjeni. U tom postupku Ustavno sodis¢e (Ustavni sud) ocjenjuje je li
odredeni zakon u skladu sa slovenskim Ustavom, pri ¢emu uzima u obzir sve
subjekte na koje se primjenjuju te odredbe. U postupku za ocjenu ustavnosti
odredenog zakona ne moze se iskljuciti to da se osporavana pravna pravila mogu
primjenjivati i na drzavljane drugih drzava ¢lanica te na pravne osobe koje imaju
sjediste u drugim drzavama ¢lanicama. Ustavno sodiSce (Ustavni sud) smatra da je
to takoder razlog zbog kojeg se ne moze podrzati tvrdnja prema kojoj su svi
elementi spora ograniceni na samo jednu drzavu Clanicu. S obzirom na navedeno
u ovom predmetu treba uzeti u obzir i Direktivu o uslugama, kojom_se provode
temeljne slobode utvrdene c¢lancima49. i 56. UFEU-a te sef sazeto i u
kodificiranom obliku prikazuje ustaljena sudska praksa Suda kejom su utvrdeni
pojedina¢ni nacionalni zahtjevi koji nisu u skladu s temeljnim slobedamaina koje
se mogu pozvati gospodarski subjekti. Budu¢i da je rije¢ o o¢jeni predmetnog
zakona, usluge posredovanja u prometu nekretninal sigurno, trazey, (barem
potencijalno) i subjekti iz drugih drZava ¢lanica Unijes

Ustavno sodis¢e (Ustavni sud) smatra da se ugevom ‘slu€ajutdovedi u pitanje
slozeno uzajamno preklapanje raznih aspekata Poyvelje 1‘ogranicenja u skladu s
Direktivom o uslugama (povezanih sa slobodomiposlevnog nastana). Sa stajaliSta
podnositelja prijedloga u svakom slucajutreba uzetiu obzir slobodu poduzetnistva
koja obuhvaca pravo na obavljanje gospodarske djelatnosti, pravo na sklapanje
ugovora i slobodu trziSnog natjecanja. 1z sudske prakse Suda proizlazi da sloboda
poduzetniStva (u okviru slobode sklapanjamugovora) obuhvaéa i1 pravo na
odredivanje cijene usluge. Medutim, zastita petrosaca moze biti opravdani razlog
za ogranicavanje slobode poduzetni§tva.

Ustavno sodisce (Ustavni sud) smatra da bi cilj upravljanja zakonodavstvom u
osjetljivom sektoru, 0 kojem je“evdje rije¢ trebao prije svega biti uskladivanje i
pravedna ravneteza izmedu temeljnih prava i nacela utvrdenih Poveljom. Prema
shvacanju Ustavaogsodisca (Ustavni sud) sustina slobode poduzetnistva ne jamci
pravo nagieogranicenu debit sa svih aspekata trgovacke djelatnosti nositelja prava.
Suprotno temu, doprines cjelokupnoj transparentnosti i zastiti potroSaca u vezi s
(cjenownom) “dostupnoséu smjestaja kao temeljnog egzistencijalnog dobra za
zaSti¢ene pojedince ima neprocjenjivu vrijednost koja, u bitnom dijelu, ne moze
bitiypredmetekenomske analize. Ustavno sodisce (Ustavni sud) u svojoj sudskoj
praksi u nacelu ocjenjuje ograniCenja prava (ukljucujuci ekonomska i socijalna
prava) na,nacin da uzima u obzir vaznost pojedinacnih ljudskih prava te ih
ocjenjuje u okviru drugih ustavnih vrijednosti (javni interesi), pri ¢emu ima u vidu
da ekonomski aspekt moze predstavljati najvise jednu polazisSnu toc¢ku u ocjeni, ali
koja sama po sebi nije odlucujuca. Socijalna pravda takoder je vrijednost
obuhvacena javnim interesom.

Ustavno sodis¢e (Ustavni sud) ponajprije i zbog nepostojanja zakonodavceva
odgovora pita moze li okolnost da zakonodavac propisuje ogranicenja u pogledu
provizija na vertikalno povezanom trziStu (trziStu posredovanja u prometu
nekretnina) 1 odredivanjem cijena ne utjeCe izravno na trziSte nekretnina imati
odlucujudi utjecaj na ocjenu prikladnosti u dijelu u kojem tu prikladnost treba
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uzeti u obzir s obzirom na prava utvrdena Poveljom kao pretpostavke koje imaju
op¢u vrijednost. S obzirom na navedeno druStvo za poslovanje nekretninama
moze, u skladu s ¢lankom 5. stavkom 3. ZNPosr-a, izdati raCun za posrednic¢ku
naknadu samo nalogodavcu na temelju ugovora o posredovanju u prometu
nekretnina. Stoga s pravnog stajalista nije dopusten izravni prijenos financijskog
tereta koji predstavlja iznos provizije na kupca ili najmoprimca ako ta osoba
istodobno nije i nalogodavac u pogledu usluge posredovanja u prometu
nekretnina. Naime, drukcije rjeSenje nistavo je u skladu sa sljede¢im stavkom 4.
navedenog ¢lanka. Prema misljenju Ustavnog sodisc¢a (Ustavni sud), s.obzirom na
pogorSanje uvjetad pristupa smjeStaju 1 sve vecim napetostimadna trziStima
nekretnina, na kojima neuravnotezZena trziSna snaga ide u korist ponudeju svakom
slu¢aju opravdano se moze ocekivati da ¢e se iznos provizije, (kojigbi bez
regulatorne intervencije mogao biti i veci) u biti prebaciti, na subjekte koji‘traze
smjestaj. To izravno vrijedi za sve ugovore koji se sklapaju uz pemoéyposrednika
u prometu nekretnina. Za ostale ugovore u¢inak moze, biti,samo neizravan zbog
utjecaja na cijene nekretnina. S obzirom na navedeno 1znes provizije pesrednika u
prometu nekretnina nije posljedica ponaSanja é8ebe koja“traziysmjestaj koji ce
kupiti ili unajmiti ako ta osoba nije nalogodavac u‘pravnom poslu posredovanja u
prometu nekretnina. U tom slucaju troSak posredoyanja,u prometu nekretnina prije
svega nije ni u interesu navedene osobe Niti ta Osobaymoze utjecati na iznos
naknade. Budu¢i da nedostaju zaKenodavCewa pojasnjehja, Ustavno sodiSCe
(Ustavni sud) moze smatrati dagpostoji doprines, ostvarivanju ciljeva koji se
nastoje posti¢i, ali ne moze (s obzirom'na to,dame postoji zakonodavceva analiza)
zakljuciti da je rije¢ o doprinosu koji je relevantan. S obzirom na navedeno
Ustavno sodis¢e (Ustavnifsud) pita teeba li ucinak koji je relevantan u tom smislu
tumaciti prije svega s aspekta vaznosti‘prava zasticenog u skladu s Poveljom, a ne
samo u smislu potrebe kojayse nalaze zakonodavcu, a to je da na temelju
(ekonomske) analize dekaze 1“kvanmtificira u¢inak mjere. Uzimajuéi u obzir
vaznost ciljeva keje zakonedavac nastoji ostvariti i koji se ispreplicu sa samom
Poveljom,_iz_koje prema misljenju Ustavnog sodis¢a (Ustavni sud) proizlazi
teziSte o€jene uevom predmetu, Ustavno sodisce (Ustavni sud) pita je li u ovom
slucaju ispunjen “wvjet, koji se odnosi na prikladnost unato¢ navedenim
problemima. Ustavng sodisce (Ustavni sud) istodobno smatra da doneseni propisi
mogu doprinijetiybaljem uvidu u cijene kao cjelinu, s obzirom na to da i sa
stajaliSta ‘potrosaca ti propisi pomazu da se ucine predvidljivima iznosi provizija,
kaod epsegmoguceg ucinka te vrste na iznos kupoprodajne cijene ili najamnine.

Iako dmzava cClanica, koja se, kako bi opravdala zahtjev u smislu ¢lanka 15.
Direktive' 0 uslugama, poziva na relevantan razlog u javnom interesu, treba
dokazati da je njezin propis prikladan i nuzan za ostvarivanje legitimnog cilja koji
nastoji postici, taj teret dokazivanja ne moze dovesti do toga da se od te drzave
¢lanice ofekuje da pruzi pozitivan dokaz Cinjenice da se navedeni cilj u istim
okolnostima ne moze posti¢i nijednom drugom mogu¢om mjerom. Buduéi da
nedostaju zakonodavcéeva pojasnjenja, Ustavno sodisce (Ustavni sud) ne moze
prihvatiti zakljucak u skladu s kojim ograni¢enje iznosa provizija uglavnom
predstavlja doprinos (cjenovnoj) dostupnosti smjestaja. Uzimajuci u obzir vaznost
ciljeva koje zakonodavac nastoji ostvariti te koji se promicu i1 Poveljom, iz koje
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prema misljenju Ustavnog sodisca (Ustavni sud) proizlazi sustina ocjene u ovom
predmetu, Ustavno sodis¢e (Ustavni sud) pita treba li u ovom slucaju smatrati da
je ispunjen uvjet nuznosti unato¢ navedenim problemima, u dijelu u kojem utjece
na ocjenu u okviru Povelje. Naime, pitanje raspona mjera i njithove u¢inkovitosti u
politici u podru¢ju smjeStaja mozZe biti vrlo sloZzeno. Ustavno sodiS¢e (Ustavni
sud) smatra da s obzirom na navedeno treba uzeti u obzir i odredena stvarna
ogranicenja koja ne dopustaju Siroku ad libitum intervenciju drzave na stranu
ponude smjestaja. Ne moze se sa sigurnos¢u zakljuciti da zakonodavac ima na
raspolaganju mogu¢nost donosenja druk¢ije mjere (takoder s vremenskog aspekta)
istovjetne vrijednosti koja bi manje utjecala na Poveljom zastié€ne situacije.
Ustavno sodis¢e (Ustavni sud) smatra da 1 navedene okolnosti anogu doprinijeti
opravdanju u skladu s kojim nadleznost nacionalnog zakonodavca wovomislucaju
treba tumaciti Siroko, na nacin da se smatra da u pogledu osperavanog propisa
postoji 1 nuznost.

Kad je rije¢ o ograni¢enju provizije u slu¢aju ugovora ovmajmu, podnositelji
prijedloga tvrde da propisi u tom dijelu omemoguéuju obavljanje njihove
djelatnosti barem u slucaju kratkoro¢nih najmova, koji ‘omogucuju samo niske
provizije. Ustavno sodiS¢e (Ustavni sud) (zbeg mnepostojanja» zakonodavceva
odgovora) ne moze iskljuciti da su (odredent), podnesitelji prijedloga prestali ili ¢e
(djelomi¢no) prestati pruzati usluge posredevanjahu prometu nekretnina u
podruc¢ju sklapanja ugovora o najmu.yITaj sud®me moze odluciti ni o iznosu
provizija na trziStu ako predmetno pedru€jemmije regulirano i/ili o ekonomskoj
ucinkovitosti pojedinih podnositelja ptijedloga s aspekta troskova. U tim
okolnostima Ustavno sodiscen(Ustavni sud), “uzimajué¢i u obzir pretpostavke
vrijednosti iz Povelje, pitatznaci liyzabrinutost, sama po sebi, koja je izrazena u
pogledu toga da druStva za peslovanje nekretninama (ili neka od njih) prestaju ili
¢e (djelomicno) prestativobavljatiydjelatnosti posredovanja u slucajevima u kojima
fizicke osobe@unajmljujuinekretnine da u tom dijelu osporavana mjera nije
proporcionalna uyuzem ‘smisku. Ustavno sodis¢e (Ustavni sud) pita treba li, u
skladu s¢retpostavkama‘wrijednosti utvrdenima Poveljom, smatrati da je u ovom
slucaju ugovorna autonemija smanjena do te mjere da ogranic¢enje o kojem je rijec¢
utjeCe ha samubit prava na slobodu poduzetnistva.

Buduc¢i da Sudyjosnije odlucivao u pogledu ocjene zakonodavstva na nacin da je
polazio od'pretpostavke utvrdivanja pravedne ravnoteze izmedu razlicitih aspekata
Povelje te, u,tom kontekstu, takoder u pogledu odnosa koji zasticena sloboda
poslovnog nastana (ili sloboda pruzanja usluga) ima prema Direktivi o uslugama u
posebnim okolnostima zastite (cjenovne) dostupnosti smjestaja kao temeljnog
egzistencijalnog dobra, Ustavno sodisce (Ustavni sud) odlucilo je Sudu uputiti dva
pitanja u svrhu donoSenja prethodne odluke. U tom kontekstu Ustavno sodisce
(Ustavni sud) svjesno je da na kraju, kao sud koji je uputio zahtjev, treba provjeriti
jesu li ispunjeni navedeni zahtjevi. Smatra da upucena pitanja zahtijevaju
jedinstveno tumacenja prava Unije za koje je nadlezan Sud.



