g

W Hatdrozatok Tdara

A BIROSAG ITELETE (elsé tanécs)

2024. oktéber 4.*

»El6zetes dontéshozatal — Szolgaltatasnyujtas szabadsaga — 2006/123/EK iranyelv — A 25. cikk
(1) bekezdése — A tobb dgazatot atfogd tevékenységekre vonatkozo korlatozasok —
Szabalyozott szakma — Nemzeti szabdlyozas, amely dltalanos jelleggel 6sszeegyeztethetetlenséget
ir el6 az ingatlankozvetitési és a tarsashazkezeldi tevékenység egyiittes gyakorlasa kozott —

A fliggetlenség és a partatlansiag kovetelménye — A korldtozds ardnyossaga — Az Eurdpai
Bizottsag altal valamely tagallammal szemben inditott kotelezettségszegési eljaras
megsziintetésének kovetkezményei”

A C-242/23. sz. igyben,

az EUMSZ 267. cikk alapjan benyujtott el6zetes dontéshozatal iranti kérelem targyaban, amelyet a
Consiglio di Stato (allamtandcs, Olaszorszag) a Birdsaghoz 2023. aprilis 18-an érkezett, 2023.
aprilis 11-i hatdrozataval terjesztett el

a Tecno*37

és

a Ministero dello Sviluppo Economico,

a Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Bologna

kozott,

a FIMAA - Federazione Italiana Mediatori Agenti D’Affari

részvételével folyamatban 1év6 eljarasban,

A BIROSAG (els6 tanacs),

tagjai: A. Arabadjiev tandcselnok, L. Bay Larsen, a Birdsag elnokhelyettese (el6adé), T. von
Danwitz, A. Kumin és I. Ziemele birdk,

fé6tanacsnok: M. Campos Sanchez-Bordona,
hivatalvezet6: C. Di Bella tanacsos,

tekintettel az irasbeli szakaszra és a 2024. aprilis 9-i targyaldsra,

* Az eljarés nyelve: olasz.

HU
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figyelembe véve a kovetkezdk altal elGterjesztett észrevételeket:

a Tecno*37 képviseletében A. Reggio d’Aci avvocato,

— a Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Bologna képviseletében
C. Carpani avvocata,

a FIMAA - Federazione Italiana Mediatori Agenti D’Affari képviseletében G. Passalacqua
avvocato,

— az olasz kormany képviseletében G. Palmieri, meghatalmazotti mindségben, segitéje:
F. Varrone avvocato dello Stato,

— acseh kormdany képviseletében M. Smolek, T. Suchd és J. V1acil, meghatalmazotti mingségben,

— Irorszdg képviseletében M. Browne Chief State Solicitor, A. Joyce és M. Tierney,
meghatalmazotti mindségben, segitéjiik: I Boyle Harper BL,

— afrancia kormény képviseletében R. Bénard és M. Guiresse, meghatalmazotti minéségben,

— az Eurdpai Bizottsag képviseletében L. Armati, M. Mataija és P. A. Messina, meghatalmazotti
mindségben,

a f6tandcsnok inditvanydnak a 2024. junius 13-i targyaldson tortént meghallgatasat kovetden,

meghozta a kovetkezd

itéletet

Az el6zetes dontéshozatal iranti kérelem az EUMSZ 49. cikknek, a belsé piaci szolgaltatdsokrdl
sz616, 2006. december 12-i 2006/123/EK eurdpai parlamenti és tanacsi iranyelv (HL 2006. L 376.,
36. o.; helyesbités: HL 2014. L 287., 33. o.) 25. cikke (1) bekezdésének, valamint a 2013. november
20-i 2013/55/EU eurdpai parlamenti és tandcsi iranyelvvel (HL 2013. L 354., 132. 0.) mddositott, a
szakmai képesitések elismerésérol szo6ld, 2005. szeptember 7-i 2005/36/EK eurdpai parlamenti és
tandcsi iranyelv (HL 2005. L 255., 22. o.; helyesbitések: HL 2007. L 271., 18. o.; HL 2008. L 93,,
28. o.; HL 2014. L 305., 115. o.; a tovabbiakban: 2005/36 iranyelv) 59. cikke (3) bekezdésének az
értelmezésére vonatkozik.

E kérelmet azon jogvita keretében terjesztették eld, amely egyfeldl egy Olaszorszagban székhellyel
rendelkezé tarsasdg, a Tecno*37, masfel6l pedig a Ministero dello Sviluppo Economico
(gazdasagfejlesztési minisztérium, Olaszorszag) és a Camera di Commercio Industria Artigianato
e Agricoltura di Bologna (bolognai kereskedelmi, ipari, kézmdipari és mezégazdasagi kamara,
Olaszorszag) (a tovabbiakban: CCIAA) kozott van folyamatban, és amelynek targyit az e
tarsasaggal szembeni azon altalanos tilalom képezi, amely arra vonatkozik, hogy egyszerre
gyakoroljon ingatlankozvetitési és tarsashizkezel6i tevékenységet.
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Az unios jog

A 2005/36 irdnyelv

A 2005/36 iranyelv 1. cikkének els6 bekezdése a kovetkez6képpen rendelkezik:

»Ez az iranyelv megallapitja azokat a szabdlyokat, amelyek szerint az a tagallam, amely a teriiletén egy
szabdlyozott szakma gyakorldsanak megkezdését, illetve gyakorldsat ahhoz koti, hogy az érintett
személy egy adott szakmai képesitéssel rendelkezzen [...], az adott szakma gyakorlasanak megkezdése
és gyakorldsa érdekében el kell, hogy ismerje azokat a szakmai képesitéseket, amelyeket egy vagy tobb
mas tagallamban [...] szereztek, és amelyek feljogositjdk az adott képesitéssel rendelkezd személyt a
fogad¢ tagallam teriiletén ugyanazon szakma gyakorlasara.”

Ugyanezen iranyelv 2. cikke (1) bekezdésének elsé albekezdése a kovetkezéképpen rendelkezik:

»Ezt az irdnyelvet a tagallamok minden olyan allampolgarara alkalmazni kell, aki 6ndll6 véllalkozéként
vagy munkavallaloként, beleértve a szabadfoglalkozasiakat, egy attél eltérd tagallamban kivan egy
szabalyozott szakmat gyakorolni, mint amelyben szakmai képesitését szerezte.”

Az emlitett irdnyelven belil ,Az elismerés joghatdsai” cim 4. cikk (1) bekezdése a
kovetkezéképpen rendelkezik:

»A szakmai képesitésnek a fogado tagallam altali elismerése révén a jogosultak a fogadé tagallamban
megkezdhetik annak a szakmdnak a gyakorldsit, amelyre vonatkozéan a sajat tagallamukban
képzettséggel rendelkeznek, és ezt a szakmat a fogad6 tagadllamban ugyanolyan feltételek mellett
gyakorolhatjak, mint a fogad¢ tagallam allampolgarai.”

Ugyanezen irdnyelv 59. cikkének (3) bekezdése a kovetkez6képpen rendelkezik:

»A tagdllamok megvizsgdljak, hogy a jogrendszeriikben foglalt olyan kovetelmények, amelyek egy
adott képesités birtokosa szamadra korlidtozzak a szakma gyakorldsanak megkezdését vagy a
szakma gyakorldsat, ideértve a szakmai cimek haszndlatat és az ilyen cimeken gyakorolt szakmai
tevékenységeket (e cikk tovabbi részében: »a kovetelmények«), 6sszhangban vannak-e a kovetkezd

elvekkel:

a) a kovetelmények sem kozvetleniil, sem kozvetve nem jelentenek hatranyos megkiilonboztetést
az allampolgarsag, vagy a lakohely alapjan;

b) a kovetelményeket a kozérdeken alapuld kényszerité koriilményeknek kell aldtdmasztaniuk;

c) a kovetelményeknek alkalmasaknak kell lenniiik a kitizott cél elérésének biztositasara, és nem
haladhatjak meg az adott cél eléréséhez sziikséges mértéket.”
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A 2006/123 irdanyelv
A 2006/123 iranyelv (2), (5), (7) és (101) preambulumbekezdésének szovege a kovetkezd:

»(2) A versenyképes szolgéltatési piac nélkiilozhetetlen a gazdasagi novekedés 6sztonzéséhez és
a munkahelyteremtéshez az Eurdépai Unidban. [...] A fogyaszték szamadra szélesebb kori
valasztasi lehetdséget, valamint jobb és olcsébb szolgéltatasokat biztosithatna egy olyan
szabad piac, amely a tagdllamokat arra késztetné, hogy megsziintessék a hatarokon atnyuléd
szolgdltatdsnyujtas korlatozasait, ugyanakkor noveljék az atlathatésiagot, és bovitsék a
fogyasztdk szamara nyujtott tijékoztatast.

(5) Sziikséges ezért a szolgaltatok letelepedési szabadsdgat, valamint a szolgaltatasok tagallamok
kozotti szabad mozgasat gatlé akadalyok elhdritasa, valamint e két — a Szerzédésben
meghatdrozott — alapvetd szabadsdg gyakorldsdhoz sziikséges jogbiztonsig garantdldsa a
szolgaltatasok igénybevevéi és a szolgaltatok szamara. Mivel a szolgaltatasok belsé piacan
létez6 akadalyok egyrészt azokat a szolgaltatokat érintik, akik egy masik tagallam teriiletén
kivannak letelepedni, masrészt azokat, akik egy masik tagallam teriiletén szolgaltatast
nyUjtanak, de ott nem kivannak letelepedni, sziikséges biztositani a szolgéltatok szamara,
hogy szolgaltatasi tevékenységiiket a belsé piacon belill valamely tagallamban vald
letelepedés utjan, vagy a szolgaltatdsok szabad mozgasdnak jogaval élve fejleszthessék.
Lehet6vé kell tenni, hogy a szolgiltatok — az egyes tagallamokra vonatkozé névekedési
stratégidjuk fliggvényében — vélaszthassanak az emlitett két szabadsag kozott.

(7) Ezaziranyelv olyan éltalinos jogi keretet hoz létre, amely el6nyos a szolgaltatasok széles kore
szamadra, mikozben figyelembe veszi a tevékenységek és szakmak valamennyi tipusdnak
sajatossagait és szabalyozasi rendszerét. [...]

(101) A szolgaltatast igénybe vevdk, killondsen a fogyasztok érdekében sziikség van annak
biztositdsira, hogy a szolgaltatoknak lehetdségiik legyen tobb dgazatot atfogd
szolgaltatasokat nydjtani, valamint arra, hogy az ebben a tekintetben fennall6
korlatozasok a szabdlyozott szakmdk partatlansaganak, fiiggetlenségének és
tisztességének biztositasahoz sziikséges mértékre szoritkozzanak. [...]”

Ezen irdnyelv , Targy” cimi 1. cikke az (1) bekezdésében a kovetkez6képpen rendelkezik:

»Ez az irdnyelv dltaldnos rendelkezéseket allapit meg a szolgdltatok letelepedési szabadsdganak
gyakorldsa és a szolgaltatdsok szabad mozgdsanak megkonnyitése érdekében, a szolgaltatdsok magas
szinvonalanak megdrzése mellett.”

Az emlitett iranyelv , Tobb dgazatot atfogd tevékenységek” cimi 25. cikkének (1) bekezdése a
kovetkezéképpen rendelkezik:

»(1) A tagillamok biztositjdk, hogy a szolgéltatékra ne vonatkozzanak olyan kovetelmények,

amelyek egy adott konkrét tevékenység kizardlagos folytatdsara kotelezik Oket, vagy amelyek
kiilonboz6 tevékenységek kozos vagy partneri keretek kozott torténd folytatasat korlatozzak.
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Ilyen kovetelmények azonban vonatkozhatnak a kovetkezé szolgaltatdkra:

a) a szabdlyozott szakmak, amennyiben ez az egyes szakmak sajatos természetének megfelel$
szakmai etikai és magatartasi szabalyoknak valé megfelelés biztositasihoz indokolt, valamint
fiiggetlenségiik és partatlansaguk biztositasahoz sziikséges;

b) mindsitést, akkreditaciét, miiszaki ellendrzést végzd, vizsgalatokra vagy kisérletekre iranyuld
szolgéltatisokat nyujté szolgaltaték, amennyiben ez fiiggetlenségiik és partatlansaguk
biztositdsahoz indokolt.”

Az olasz jog

Az 1989. februar 3-i legge n. 39 — Modifiche ed integrazioni alla legge 21 marzo 1958, n. 253,
concernente la disciplina della professione di mediatore (a kozvetit6i szakma szabélyozasardl
sz616, 1958. marcius 21-i 253. sz. torvény mddositasarol és kiegészitésérol szolod, 1989. februar 3-i
39. sz. torvény) (a GURI 1989. februir 9-i 33. szdma, a tovabbiakban: 39/89. sz. torvény)
5. cikkének 3. és 3 bis bekezdésének szovege a kovetkezo:

»3. A kozvetitési tevékenységgel Osszeegyeztethetetlen az annak végzésével érintett
termékteriilethez tartozo javak {izletszerd gyartasa, értékesitése, képviselete vagy népszerusitése,
illetve az ilyen véllalkozds alkalmazottjanak mindsége, valamint a kozvetitési tevékenység
végzésével érintett termékteriilethez tartozo, allami szervezet alkalmazottjaként vagy a 2010.
marcius 26-i 59. sz. felhatalmazason alapuld torvényerejii rendelet 4. cikkében meghatarozott
pénziigyi szolgaltatdsokat nyujté vallalkozasok alkalmazottjaként vagy munkatdrsaként végzett
tevékenység, illetve a szellemi foglalkozasok és azok egyébként osszeférhetetlenségi helyzetekben
torténd folytatdsa.

3-bis. A 3. bekezdés rendelkezéseitdl eltéréen az ingatlaniigynoki tevékenység dsszeegyeztethetd
az 1993. szeptember 1-jei 385. sz. felhatalmazason alapuld torvényerejii rendelet szerinti, a
bankrol és hitelrdl sz6l6 egységes szerkezetbe foglalt torvény 128-sexies. és azt kovetd cikkei altal
szabdlyozott hitelkozvetitéi tevékenységet végz6 vallalkozasok munkavallaléjaként vagy
egylittm(ikodd partnereként végzett tevékenységgel. A hitelkozvetit6i tevékenység gyakorlasa
tovabbra is az dgazatra vonatkozé szabalyozas és az ahhoz kapcsolddé ellendrzések hatalya ala
tartozik.”

Az alapeljaras és az elozetes dontéshozatalra eldterjesztett kérdések

A Tecno*37 olyan egyéni véllalkozds, amely ingatlaniigynokként egyszerre végez tarsashizkezel6i
és ingatlankozvetitési tevékenységet.

A gazdasagfejlesztési minisztérium 2020. marcius 17-én egy bejelentés alapjan felkérte a CCIAA-t,
hogy végezzen ellendrzéseket azzal kapcsolatban, hogy fenndll-e egy esetleges
Osszeegyeztethetetlenségi vagy Osszeférhetetlenségi helyzet annak kovetkeztében, hogy a
Tecno*37 halmozta az ingatlankozvetitési és a tarsashazkezel6i tevékenységeket.
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A CCIAA - miutan megallapitotta, hogy 1988. januar 1. 6ta a Tecno*37 uizletszer( tevékenység
keretében foglalkozott tarsashdzak adminisztracidjaval és kezelésével oly médon, hogy ezzel
egyidejiileg 1988. jdlius 1. 6ta ingatlankozvetitési tevékenységet is folytatott — ugy itélte meg,
hogy a 39/89. sz. torvény 5. cikkének (3) bekezdése értelmében vett Osszeegyeztethetetlenségi
helyzetrél van szé.

Kovetkezésképpen a CCIAA ugy hatdrozott, hogy a Tecno*37-et bejegyzi a tarsashazkezelk
addiigyi kozigazgatdsi nyilvantartdsdba, és megtiltja vele szemben az ingatlankozvetitési
tevékenység folytatasat.

A Tecno*37 e hatdrozattal szemben keresetet inditott a Tribunale Amministrativo Regionale per
I'Emilia-Romagna (Emilia-Romagna tartomany kozigazgatasi birésaga, Olaszorszag) el6tt, amely
elutasitotta azt az indokkal, hogy a tarsashazkezel6i tevékenység keretében kezelt ingatlanok
indokolatlanul elényben részesithet6k a piacon rendelkezésre all6 ingatlanokhoz képest, ebbdl
pedig  kovetkezmények  szdrmazhatnak azon  pdrtatlansidgra nézve, amelyet az
ingatlankozvetitéknek tanusitaniuk kell.

A Tecno*37 fellebbezést nyujtott be ezen itélettel szemben a Consiglio di Statéhoz (dllamtandcs,
Olaszorszag) — vagyis a kérdést el6terjesztd birdsaghoz —, tobbek kozott arra hivatkozva, hogy a
szoban forgé tevékenységek halmozasanak tilalma sérti az unios jogot.

Kozelebbrdl, szerinte a 39/89. sz. torvény 5. cikkének (3) bekezdését elvontan és éltalanositva
alkalmazzak, ami ahhoz vezet, hogy mindig megallapitjdk az Osszeegyeztethetetlenséget az
ingatlankozvetitési tevékenység és a tarsashazkezel6i tevékenység kozott, kizarva ezzel az
osszeférhetetlenség kockazatdnak esetr6l esetre torténd barmiféle értékelését, az ilyen
Osszeegyeztethetetlenség pedig ellentétes a Birdsag itélkezési gyakorlataval.

A kérdést elGterjesztd birdsag mindenekel6tt kiemeli, hogy az Eurdpai Bizottsag 2018. julius 19-én
kotelezettségszegési eljarast inditott Olaszorszaggal szemben (INFR(2018)2175) azon kérdést
illetéen, hogy a 39/89. sz. torvény 5. cikkének (3) bekezdése Gsszeegyeztethet6-e az unios joggal.

Ezen eljarasban a Bizottsag azt sérelmezte Olaszorszaggal szemben, hogy a nemzeti jog tobb
rendelkezése, koztiikk a 39/89. sz. torvény 5. cikkének (3) bekezdése sérti a 2006/123 iranyelv
25. cikkének (1) bekezdését, a 2005/36 iranyelv 59. cikkének (3) bekezdését és az
EUMSZ 49. cikket, mivel e nemzeti rendelkezés abszolut Osszeegyeztethetetlenséget irt el6
egyrészt az ingatlankozvetitési tevékenység gyakorldsa, mdasrészt pedig barmilyen koz- vagy
maganfoglalkoztatds, valamint barmely egyéb olyan vallalkozasi vagy szakmai tevékenység kozott,
amelyet 6nallé munkavallaloként vagy egyéni vallalkozéként végeznek.

E birésag jelzi, hogy az olasz hatdsigok — elismerve, hogy a 39/89. sz. torvény 5. cikkének
(3) bekezdése aranytalan hatasokkal jarhat — tobb alkalommal médositottik e rendelkezést.

Az emlitett birésag kiemeli, hogy ennek folyomanyaként a Bizottsag 2022. szeptember 29-én
megsziintette a kotelezettségszegési eljarast, mivel a 39/89. sz. torvény 5. cikkének (3) bekezdése
mar nem ir el6 abszolut tilalmat a tobb dgazatot atfogd tevékenységek egyiittes gyakorldsara nézve.

E tekintetben a kérdést elSterjeszté birdsag arra keresi a vdlaszt, hogy az eljards ilyen
megsziintetése milyen kovetkezményekkel jar a 39/89. sz. torvény 5. cikke (3) bekezdésének az
unids joggal vald Osszeegyeztethetdségét illetéen, e jogszabaly azon valtozatdbdl kiindulva, amely
a kotelezettségszegési eljaras folyomanyaként elfogadott mddositasbdl ered.
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Egyébirant e birdsag egyrészt ugy véli, hogy ha egy ingatlankozvetit6 egyidejlileg tarsashizkezel6i
tevékenységet is végez, partatlansaga sériilhet. E kozvetité ugyanis 6sztondzve lehet arra, hogy a
potencidlis vasarlokat az altala kezelt ingatlanok felé terelje mas hasonlé olyan ingatlanok
rovasara, amelyeket nem 6 kezel.

Masrészt, az emlitett birdsag tgy véli, hogy a 39/89. sz. torvény 5. cikke (3) bekezdésének célja a
fogyasztok védelmének biztositdsa, amennyiben e rendelkezés lehet6vé teszi barmiféle
Osszeférhetetlenség elkeriilését.

Az emlitett bir6sag el6tt folyamatban 1év6 jogvita elbiralasa szempontjabdl ugyanakkor tovabbra is
kétséges, hogy az e szabdlyozas altal el6irt korlatozasok dsszeegyeztetheték-e az unios joggal.

E korilmények kozott a Consiglio di Stato (dllamtandcs) felfiiggesztette az eljarast, és el6zetes
dontéshozatal céljabdl a kovetkezd kérdéseket terjesztette a Birdsag elé:

,1) Ugy kell-e érteni, hogy a 39/1989 térvény 2018/2175. sz. kotelezettségszegési eljarast kovetden
atfogalmazott 5. cikkének (3) bekezdése — kiilonosen a kotelezettségszegési eljaras
megsziintetése miatt — jelenleg teljeskorien megfelel az [uniés] jognak?

2) Ellentétes-e a [2005/36] iranyelv 59. cikkének (3) bekezdésében, valamint a [2006/123]
iranyelv 25. cikkének (1) bekezdésében és altalinosabban véve az EUMSZ 49. cikkben foglalt
elvekkel és célokkal a [39/89. sz.] torvény 5. cikkének (3) bekezdésében szerepld olasz
szabdlyozdshoz hasonlé olyan szabdlyozds, amely megel6z6 jelleggel és altalanossagban,
pusztan mar a két tevékenység egyiittes gyakorlasat feltételezve rogziti az ingatlankozvetitési
tevékenység és a tarsashdzkezel6i tevékenység Osszeegyeztethetetlenségét, anélkiil hogy a
kereskedelmi kamardknak konkrétan a végzett kozvetitések targyat illetéen utdlagos
vizsgalatot kellene végezniiik, tovabba anélkill, hogy ezt az Osszeegyeztethetetlenséget
konkrétan meghatérozott és bizonyitott »kozérdeken alapulé kényszerité indok« tdmasztana
ald, mindenesetre pedig anélkiil, hogy az el6irt altalanos Osszeegyeztethetetlenség kovetett
céllal valé ardnyossaga bizonyitdst nyerne?

3) Végezheti-e az ingatlankozvetité egyébként a tarsashdzkezeldi tevékenységét is, kivéve ha az
altala  kezelt épiiletet prébdlja értékesiteni/megvasarolni, mivel ilyen esetben
Osszeférhetetlenség valosulna meg?”

Az elozetes dontéshozatalra eloterjesztett kérdésekrol

Az elsé kérdésrol

Az dalland6 itélkezési gyakorlat szerint a nemzeti birésdgok és a Birdsag kozott az
EUMSZ 267. cikkel bevezetett egyiittmiikodési eljards keretében a Birdsig feladata, hogy a
nemzeti birésagnak az el6tte folyamatban 1évé tigy eldontéséhez hasznos vélaszt adjon. Ennek
érdekében a Birdsdgnak adott esetben at kell fogalmaznia az elé terjesztett kérdéseket (2024.
madjus 16-i Toplofikatsia Sofia [Az alperes lakdhelyének fogalma] itélet, C-222/23, EU:C:2024:405,
63. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).
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E korilmények kozott az el6zetes dontéshozatalra elGterjesztett elsé kérdést at kell fogalmazni, és
meg kell allapitani, hogy azzal a kérdést elSterjeszté birosag lényegében arra var vélaszt, hogy az
EUMSZ 258. cikket akként kell-e értelmezni, hogy a valamely tagallammal szembeni
kotelezettségszegési eljaras Bizottsag altali megsziintetése azt vonja maga utdn, hogy
Osszeegyeztethetd az unios joggal az a nemzeti szabalyozas, amely ezen eljaras targyat képezte.

E tekintetben ki kell emelni, hogy a Birdsag dllandoé itélkezési gyakorlata szerint a Bizottsag arra
vonatkozé hatdrozata, hogy meginditja-e, vagy sem, a kotelezettségszegés megallapitdsa iranti
eljarast, a Bizottsag diszkrecionalis mérlegelési jogkore gyakorldasanak mindsiil, amely felett a
Birésdg nem gyakorolhat birdsagi feliilvizsgalatot (lasd ebben az értelemben: 2020. jdlius 16-i
Bizottsag kontra Roménia [Pénzmosds elleni kiizdelem] itélet, C-549/18, EU:C:2020:563,
49. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat). A Szerz6dés Oreként betoltott
szerepére tekintettel ugyanis kizardlag a Bizottsdg rendelkezik hataskorrel annak eldontésére,
hogy célszerti-e kotelezettségszegés megallapitasa irdnti eljarast inditani. Kizarélag a Birdsag
rendelkezik hatdskorrel annak eldontésére is, hogy indokolassal ellatott vélemény megkiildésével
célszerii-e lefolytatni a pert megel6z6 eljarast, mint ahogy neki van lehetésége arra is — de nem
koteles ra —, hogy ezen eljaras végén a Birésaghoz forduljon annak érdekében, hogy a Birdsag
allapitsa meg a feltételezett kotelezettségszegést (2015. julius 16-i Bizottsag kontra Bulgaria itélet,
C-145/14, EU:C:2015:502, 24. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).

Ugyanez a mérlegelési jogkor jellemzi tehat annak a hatdrozatnak a Bizottsag altali elfogadasat is,
amely megsziinteti az ilyen eljarast.

E diszkrecionalis mérlegelési jogkorre tekintettel a kotelezettségszegési eljaras lefolytatasaval vagy
megsziintetésével kapcsolatos dontés nem lehet meghatdrozé valamely nemzeti szabdlyozas unids
joggal val6 0sszeegyeztethet6ségének értékelése szempontjabol.

E tekintetben a Birésag mar kimondta, hogy a Bizottsig nem jogosult arra, hogy a
kotelezettségszegés megallapitdsa iranti eljaras keretében véglegesen meghatarozza valamely
tagallam jogait és kotelezettségeit, vagy biztositékot nyujtson valamely meghatarozott magatartas
unids joggal valo Osszeegyeztethetdségét illetéen (lasd ebben az értelemben: 2003. marcius 20-i
Bizottsag kontra Németorszag itélet, C-135/01, EU:C:2003:171, 24. pont, valamint az ott
hivatkozott itélkezési gyakorlat). Az EUMSZ 260. cikk (1) bekezdése értelmében ugyanis
kizarélag a Birdsag rendelkezik hataskorrel annak megallapitasara, hogy egy tagallam nem
teljesitette a Szerz6désekbdl eredd valamely kotelezettségét.

A fenti megfontoldsokra tekintettel az els6 kérdésre azt a valaszt kell adni, hogy az
EUMSZ 258. cikket akként kell értelmezni, hogy a valamely tagdllammal szembeni
kotelezettségszegési eljaras Bizottsdg altali megsziintetése nem vonja maga utdn azon nemzeti
szabdlyozds unios joggal val6 0sszeegyeztethetGségét, amely ezen eljaras targyat képezte.

A mdsodik és a harmadik kérdésrél

Maisodik és harmadik kérdésével, amelyeket célszert egyiittesen vizsgélni, a kérdést elSterjesztd
birésag lényegében arra var vélaszt, hogy az EUMSZ 49. cikket, a 2006/123 irdnyelv 25. cikkének
(1) bekezdését és a 2005/36 iranyelv 59. cikkének (3) bekezdését akként kell-e értelmezni, hogy
azokkal ellentétes az olyan nemzeti szabalyozds, amely daltalanos jelleggel el6irja az
ingatlankozvetitési tevékenység és a tarsashazkezel6i tevékenység dsszeegyeztethetetlenségét.
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Az elfogadhatdsdgrol

Ami eldszor is a kérdést el6terjeszté birdsagnak az EUMSZ 49. cikk értelmezésére vonatkozd
kérdéseit illeti, emlékeztetni kell arra, hogy az EUM-Szerz6désnek a letelepedés szabadsagara
vonatkoz6 rendelkezései fészabdly szerint nem alkalmazanddék olyan helyzetekre, amelyeknek
minden eleme egyetlen tagdllamra korlatozdédik (lasd ebben az értelemben: 2022. januar 18-i
Thelen Technopark Berlin itélet, C-261/20, EU:C:2022:33, 50. pont, valamint az ott hivatkozott
itélkezési gyakorlat).

Igy a Birésag, amelyhez a nemzeti birésig olyan helyzetben fordult, amelynek valamennyi eleme
egyetlen tagallamra korlatozddik, az utébbi birésag erre vonatkozé tdjékoztatasa nélkil nem
tekintheti ugy, hogy az EUM-Szerz6dés alapveté szabadsigokra vonatkozé rendelkezéseire
vonatkozo, el6zetes dontéshozatal keretében kért értelmezés sziikséges az emlitett birdsag el6tt
folyamatban 1év6 jogvita megoldasahoz. Az el6zetes dontéshozatalra utalé hatdrozatbdl ugyanis
ki kell tinniiik azon konkrét elemeknek, amelyek alapjan kapcsolat allapithaté meg egy minden
elemében az érintett tagdllam teriiletére korlatoz6dd jogvita targya vagy koriilményei, illetve az
EUMSZ 49. cikk kozott (lasd ebben az értelemben: 2022. janudr 18-i Thelen Technopark Berlin
itélet, C-261/20, EU:C:2022:33, 52. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).

Kovetkezésképpen egy olyan helyzetben, amelynek minden eleme egyetlen tagdllamra
korlatozodik, a Birdsag eljarasi szabalyzata 94. cikke eldirasanak megfeleléen a kérdést
el6terjeszté birdsagnak kell megjelolnie a Birdsag szdmadra, hogy kizardlagosan belsé jellege
ellenére az el6tte folyamatban 1évé jogvita mennyiben mutat kapcsolatot az unids jog alapvetd
szabadsagokra vonatkozé rendelkezéseivel, amely kapcsolat e jogvita elbirdlasihoz sziikségessé
teszi az el6zetes dontéshozatal keretében kért értelmezést (2022. janudr 18-i Thelen Technopark
Berlin itélet, C-261/20, EU:C:2022:33, 53. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).

Mirpedig, amint az a Birésag rendelkezésére all6 iratanyagbdl kitiinik, az alapiigyet olyan elemek
jellemzik, amelyek mindegyike az Olasz Koztarsasagra korlatozodik. Egyébirant a kérdést
el6terjesztd birdsag nem jeloli meg, hogy az el6tte folyamatban 1év6 jogvita — annak tisztan belsé
jellege ellenére — mennyiben mutat olyan kapcsolatot az EUMSZ 49. cikkel, amely e jogvita
elbiralasahoz sziikségessé teszi az el6zetes dontéshozatal keretében kért értelmezést.

Kovetkezésképpen a masodik és a harmadik kérdés elfogadhatatlan annyiban, amennyiben azok az
EUMSZ 49. cikk értelmezésére vonatkoznak.

Misodszor, ami a 2005/36 irdnyelv 59. cikke (3) bekezdésének kért értelmezését illeti, e
rendelkezésbdl kovetkezik, hogy a tagallamok megvizsgaljdk, hogy a jogrendszeriikben foglalt
olyan kovetelmények, amelyek egy adott képesités birtokosa szamdra korldtozzak valamely
szakmdanak tobbek kozott a gyakorlasat, ideértve a szakmai cimek hasznalatat és az ilyen cimeken
gyakorolt szakmai tevékenységeket, nem jelentenek-e sem kozvetleniil, sem kozvetve hatranyos
megkiilonboztetést az dllampolgarsag vagy a lakdhely alapjan, tovabba hogy azokat a kozérdeken
alapul6 kényszerité koriilmények tdmasztjak-e ald, valamint alkalmasak-e a kittizott cél elérésének
biztositasara, és nem haladjdk-e meg az adott cél eléréséhez sziikséges mértéket.

E tekintetben azt is ki kell emelni, hogy amint az ezen irdnyelv 2. cikkének (1) bekezdésébdl
kovetkezik, az iranyelvet a tagallamok minden olyan allampolgarara alkalmazni kell — beleértve a
szabadfoglalkozastakat is —, aki a szakmai képesitésének megszerzése szerinti tagallamtol eltéré
tagallamban kivan egy szabalyozott szakmat gyakorolni.
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Ezenkivill a Birésdag mar megallapitotta, hogy az emlitett irdnyelv 1. és 4. cikkébdl kitiinik, hogy a
kolcsonos elismerés alapveté célja annak lehetévé tétele, hogy az olyan szakmai képesités
birtokosa, aki a sajat tagallamdaban e képesités alapjan megkezdheti valamely szabalyozott szakma
gyakorlasat, a fogadé tagdllamban megkezdhesse ugyanazon szakma gyakorlasat, mint amelyre
képesitést szerzett a sajat tagillamdban, és a fogad6 tagallamban ugyanazokkal a feltételekkel
gyakorolhassa azt, mint a fogadé tagdllam allampolgdrai (2021. julius 8-i Lietuvos Respublikos
sveikatos apsaugos ministerija itélet, C-166/20, EU:C:2021:554, 25. pont, valamint az ott
hivatkozott itélkezési gyakorlat).

Mairpedig a jelen esetben nem vitatott, hogy a jelen tigy nem egy Olaszorszagtoél eltéré tagallamban
szerzett szakmai képesités elismerésére vonatkozik.

E koriilmények kozott az elézetes dontéshozatalra eldterjesztett méasodik és harmadik kérdés
a 2005/36 iranyelv 59. cikke (3) bekezdésének értelmezésére vonatkozd részében is
elfogadhatatlan.

Harmadszor, ki kell emelni, hogy az ir kormany a harmadik kérdés elfogadhatatlansagara
hivatkozik, amennyiben az a Birdsag tandcsadéi véleményének kikérésére iranyul olyan ténybeli
el6feltevések alapjan, amelyek nem felelnek meg az alapiigy tényallasanak.

Kiilénosen, Irorszag azt allitja, hogy jollehet e harmadik kérdés ingatlankézvetitsi tevékenységre
vonatkozik, az alapjogvita valdjaban ingatlanbrdékeri tevékenységgel kapcsolatos, amely
killonbségtétel az el6zetes dontéshozatalra utalé hatdrozatbél nem tiinik ki.

Ezenkivill e tagallam ugy véli, hogy a harmadik kérdés azon a téves eléfeltevésen alapul, amely
szerint sziikségszerlien Osszeférhetetlenség keletkezne, ha egy ingatlankozvetité kozremikodne
olyan ingatlan eladdsdban vagy megvételében, amelynek kezelésérdl tarsashazkezel6ként 6 maga
gondoskodik, ennélfogva pedig a harmadik kérdés a jelenlegi megfogalmazasaban tdlmutat az
alapjogvita tétjén.

E tekintetben emlékeztetni kell arra, hogy a Birésag alland¢ itélkezési gyakorlata szerint a nemzeti
birdsag altal a sajat felel6sségére meghatarozott jogszabalyi és ténybeli hattér alapjan — amelynek
helytallésagat a Birdsag nem vizsgalhatja — az unids jog értelmezésére vonatkozdan el6terjesztett
kérdések relevans voltat vélelmezni kell. A nemzeti birdsag altal elSterjesztett kérelemnek a
Birdsag altali elutasitdsa tobbek kozott csak akkor lehetséges, ha nyilvanvalé, hogy az uniés jog
értelmezése, amelyet a nemzeti birésag kért, nem fiigg Ossze az alapeljaras tényallasdval vagy
targyaval, vagy ha a szoéban forgd probléma hipotetikus jellegi (2024. majus 8-i Asociatia
»Forumul Judecdtorilor din Roménia” (Birdk egyesiiletei) itélet, C-53/23, EU:C:2024:388,
21. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).

Egyébirant ki kell emelni, hogy a kérdést elSterjeszté birdsag az el6zetes dontéshozatal iranti
kérelmében Kkifejezetten hivatkozik az ingatlankozvetitési tevékenység és tarsashazkezel6i
tevékenység egyidejl gyakorlasara, anélkiil hogy emlitést tenne az ingatlanbroékeri tevékenységrol.

Ami az ingatlankozvetitési és a tarsashazkezeldi tevékenységek halmozasa folytdan felmeriild
osszeférhetetlenségi kockazattal kapcsolatos megfontolasokat illeti, azokat ugy kell tekinteni,
mint amelyek az el6zetes dontéshozatalra elGterjesztett kérdés érdeméhez tartoznak, nem pedig
annak elfogadhatésiagdahoz (lasd ebben az értelemben: 2024. januar 18-i Lietuvos notary ramai és
tarsai itélet, C-128/21, EU:C:2024:49, 43. pont).
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Ami [rorszag azon llitasait illeti, amelyek szerint a harmadik kérdés ttlmutat az alapjogvita tétjén,
ki kell emelni, hogy az édllandé itélkezési gyakorlat szerint kizardlag az tigyben eljaré és a
meghozand¢ birésagi hatarozatért felel6s nemzeti birésag feladata annak eldontése, hogy az iigy
sajatos jellemzdire tekintettel az itélet meghozataldhoz sziikség van-e az el6zetes dontéshozatalra,
és hogy a Birdsagnak feltett kérdések relevansak-e. Kovetkezésképpen, amennyiben a feltett
kérdések valamely unids jogi rendelkezés értelmezésére vagy érvényességére vonatkoznak, a
Birésdg — f6szabdly szerint — koteles hatarozatot hozni. Ebbdl kovetkezik, hogy a nemzeti
birésagok altal el6terjesztett kérdések relevans voltat vélelmezni kell. A nemzeti birésagok altal
el6terjesztett el6zetes dontéshozatal iranti kérelem Birdsag altali elutasitasa csak abban az esetben
lehetséges, ha nyilvanvald, hogy a kért értelmezés nem fiigg Ossze az alapeljaras tényallasaval vagy
targyaval, illetve ha a széban forg6 probléma hipotetikus jellegdi, vagy a Birdsiag nem rendelkezik
azon ténybeli és jogi elemek ismeretével, amelyek sziikségesek ahhoz, hogy az emlitett kérdésekre
hasznos valaszt adjon (2023. december 21-i Cofidis itélet, C-340/22, EU:C:2023:1019, 18. pont).

Masfel6l a nemzeti birésagok és a Birdsag kozott az EUMSZ 267. cikkel bevezetett
egyuttmiikodési eljards keretében a Birdsag feladata, hogy a nemzeti birésignak az elétte
folyamatban 1év6 tigy eldontéséhez hasznos vélaszt adjon. Erre tekintettel a Birdsdgnak adott
esetben 4t kell fogalmaznia az elé terjesztett kérdéseket (lasd ebben az értelemben:
2024. januar 30-i Direktor na Glavna direktsia ,Natsionalna politsia” pri MVR — Sofia itélet,
C-118/22, EU:C:2024:97, 31. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).

A fentiekre tekintettel az ir kormany altal a harmadik kérdés elfogadhatatlansagara vonatkozéan
felhozott érveknek nem lehet helyt adni.

A fenti megfontolasok 0sszességébdl kovetkezik, hogy az el6zetes dontéshozatalra el6terjesztett
masodik és harmadik kérdést kizardlag annyiban kell elfogadhatatlanoknak tekinteni,
amennyiben azok az EUMSZ 49. cikknek és a 2005/36 iranyelv 59. cikke (3) bekezdésének az
értelmezésére vonatkoznak.

Az tigy érdemérol

Eloljaréban meg kell hatdrozni, hogy a 2006/123 iranyelv 25. cikkének (1) bekezdése
alkalmazandé-e az alapiigyben vizsgalthoz hasonld, tisztan bels6 helyzetre.

E tekintetben meg kell allapitani, hogy e rendelkezés elsé albekezdése értelmében a tagallamok
biztositjak, hogy a szolgaltatokra ne vonatkozzanak olyan kovetelmények, amelyek egy adott
konkrét tevékenység kizardlagos folytatdsira kotelezik oket, vagy amelyek kiillonb6zé
tevékenységek kozos vagy partneri keretek kozott torténd folytatdsat korlatozzak. Az emlitett
rendelkezés masodik albekezdése pontositja, hogy az a) és b) pontja szerinti szolgédltatékra
vonatkozhatnak ilyen kovetelmények, az e pontokban eldirt feltételek tiszteletben tartasa mellett.

Marpedig meg kell allapitani, hogy a 2006/123 irdnyelv 25. cikkének (1) bekezdése nem utal
hatdrokon atnydlé elemre, és nem ir el6 semmilyen feltételt az ilyen elem fenndllasira
vonatkozdan.

Amint azt ugyanis a Bizottsdg az irasbeli észrevételeiben el6adta, e rendelkezés alkalmazdsa nem
koveteli meg kiilfoldi elem fenndllasat, mivel az abban foglalt intézkedések ko6zos alapot
biztositanak a szolgdltatisok szabad mozgasanak megkonnyitésére annak érdekében, hogy
biztositsdk e szolgaltatasok jobb mindségét, fiiggetleniil attdl, hogy a szolgaltatd kizardlag sajat
tagallamdanak teriiletén vagy mads tagallamokban is nyujtja szolgaltatdsait.
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E tekintetben a Birdsig megéllapitotta, hogy — amint az kitlinik a 2006/123 iranyelv (2) és
(5) preambulumbekezdésével Osszefiiggésben értelmezett 1. cikkének (1) bekezdésébdl — ez az
iranyelv olyan altalanos rendelkezéseket dllapit meg, amelyek a szolgéltatok tagillamokban valé
letelepedési szabadsagat és a szolgaltatasok tagallamok kozotti szabad mozgasat gatlod
korlatozasok megsziintetésére irdnyulnak annak érdekében, hogy hozzijaruljanak a
szolgéltatisok szabad és versenyképes belsé piacdnak megvalositisihoz. Mairpedig a
szolgéltatisok bels6 piacdnak teljes korli megvaldsitisdhoz mindenekel6tt azoknak az
akaddlyoknak a megsziintetése sziikséges, amelyekkel a szolgaltatok a tagallamokban vald
letelepedésiik soran szembesiilnek, akar a sajat tagallamukban, akdr mas tagallamban, és amelyek
veszélyeztethetik azon képességiiket, hogy az Unié egészében taldlhaté cimzettek részére
szolgéltatdsokat nyujtsanak (2018. januar 30-i X és Visser itélet, C-360/15 és C-31/16,
EU:C:2018:44, 104. és 105. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).

A szolgaltatdasok valédi belsé piacdnak létrehozasa érdekében az unids jogalkotd dltal
a 2006/123 iradnyelvben alkalmazott megkozelités — amint azt az irdnyelv
(7) preambulumbekezdése kimondja — olyan altalanos jogi kereten alapul, amely az Unién beliili
magas szintl jogi integracié biztositasat célz6 killonb6zé intézkedések kombindci6jabdl &ll.
Kovetkezésképpen, mivel ellenkezd esetben sériilne az unids jogalkoté altal a 2006/123 iranyelv
elfogaddséaval 1étrehozni kivant sajatos jogi keret hatékony érvényesiilése, el kell ismerni, hogy
ezen irdnyelv hatdlya adott esetben tulterjedhet azon, amit az EUM-Szerz6désnek a letelepedés
szabadsagaval és a szolgaltatasok szabad mozgasaval kapcsolatos rendelkezései szigorian el6irnak
(lasd ebben az értelemben: 2018. januir 30-i X és Visser itélet, C-360/15 és C-31/16,
EU:C:2018:44, 106. és 107. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).

Kovetkezésképpen, mivel a 2006/123 iranyelv 25. cikkének (1) bekezdése alkalmazhaté olyan
helyzetre, amelynek valamennyi relevans eleme egyetlen tagallamra korlatozédik, e rendelkezésre
tekintettel kell valaszt adni a kérdést el6terjesztd birésagnak.

Amint az a jelen itélet 54. pontjdban megallapitasra keriilt, e rendelkezés elsé albekezdése
értelmében a tagallamok biztositjdk, hogy a szolgaltatékra ne vonatkozzanak olyan
kovetelmények, amelyek egy adott konkrét tevékenység kizardlagos folytatdsara kotelezik Oket,
vagy amelyek kiillonb6zé tevékenységek kozos vagy partneri keretek kozott torténd folytatasat
korlatozzak.

Mindemellett ezen irdnyelv 25. cikke (1) bekezdésének masodik albekezdése pontositja, hogy az e
rendelkezés a) és b) pontjaban emlitett szolgaltatokra az ott meghatdrozott feltételek mellett
vonatkozhatnak ilyen kovetelmények.

A jelen esetben — amint az kitlinik az el6zetes dontéshozatalra utalé hatarozatbél — a
39/89. sz. torvény 5. cikkének (3) bekezdését akként kell értelmezni és alkalmazni, hogy az tiltja
az ingatlankozvetitési és a tarsashdzkezel6i tevékenységek egyiittes gyakorlasat, fiiggetleniil attol,
hogy azokat ugyanazon ingatlan vonatkozdsiban gyakoroljik-e, vagy sem, amennyiben
vallalkozasi tevékenységekrol van szé.

Ebbdl kovetkezik, hogy a 39/89. sz. torvény 5. cikkének (3) bekezdése e szolgaltatdkat
a 2006/123 iranyelv 25. cikke (1) bekezdésének elsé albekezdésében elSirtakhoz hasonld

kovetelményeknek veti ala.

Ennélfogva meg kell vizsgélni, hogy e kovetelmények a 2006/123 iranyelv 25. cikke (1) bekezdése
masodik albekezdésének a) pontja alapjan a jelen esetben megengedheték-e.

12 ECLI:EU:C:2024:831
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Jollehet végs6 soron a tényallds értékelésére és a nemzeti jogszabdalyok értelmezésére kizarolagos
hataskorrel rendelkezé6 nemzeti birésdg feladata annak meghatdrozasa, hogy a nemzeti
szabalyozas dltal elbirt kovetelmények megfelelnek-e a 2006/123 irdnyelv 25. cikke (1) bekezdése
masodik albekezdésének a) pontjaban tdmasztott feltételeknek, a Birdsdg az elGzetes
dontéshozatal keretében az alapeljaras iratanyaga, valamint az elé terjesztett irasbeli és szébeli
észrevételek alapjan hataskorrel rendelkezik arra, hogy a kérdést elSterjeszté birésagnak olyan
hasznos Gtmutatasokat adjon, amelyek lehet6vé teszik szdmadra az el6tte folyamatban 1évé jogvita
eldontését (lasd ebben az értelemben: 2023. mdarcius 2-i PrivatBank és tarsai itélet, C-78/21,
EU:C:2023:137, 71. pont, valamint az ott hivatkozott itélkezési gyakorlat).

A jelen esetben az elézetes dontéshozatalra utalé hatarozatbdl kitlinik, hogy Olaszorszagban a
kozvetit6i tevékenység szabdlyozott szakma. Mairpedig a 2006/123 iranyelv 25. cikke
(1) bekezdése masodik albekezdésének a) pontja kimondja, hogy a szabalyozott szakmak
vonatkozasaban csak akkor lehet kovetelményeket el6irni, ha e kovetelmények az egyes szakmak
sajatos természetének megfelel6 szakmai etikai és magatartdsi szabdlyoknak valé megfelelés
biztositdsdhoz indokoltak, valamint az e szakmdk fliggetlenségének és partatlansaganak
biztositasahoz sziikségesek.

Az olasz kormdny e tekintetben a fogyaszték védelmével, valamint az ingatlankozvetiték
fiiggetlenségének és partatlansdgdnak megdrzésével kapcsolatos célra hivatkozott, amely utébbi
célkitiizés egyiitt jar az 6sszeférhetetlenség megel6zésével.

E kormdany ugy véli, hogy a tevékenységek halmozasanak olyan tilalma nélkiil, mint amelyrél az
alapiigyben sz6 van, fenndllna annak kockdazata, hogy indokolatlanul elényben részesitik az olyan
ingatlanok tulajdonosait, amelyek tekintetében ugyanaz a személy gyakorolja a tarsashazkezel6i
és az ingatlankozvetit6i szerepet. Az olyan ingatlankozvetité ugyanis, akire nem vonatkozik e
tilalom, a potencialis vevéket azon ingatlanok felé terelheti, amelyek vonatkozasaban 6 maga latja
el a tarsashazkezel6i feladatokat.

Egyébirant az olasz kormdny azt allitja, hogy nem lehet a kereskedelmi, ipari, kézmfipari és
mezbégazdasagi kamardkra héritani azt a feladatot, hogy minden egyes tigylet vonatkozasdban
vizsgdljak meg, nem dll-e fenn Osszeférhetetlenség.

E tekintetben meg kell jegyezni, hogy a 2006/123 iranyelv 25. cikke — ideértve azokat a feltételeket
is, amelyeknek az e cikk szerinti kovetelményeknek meg kell felelniiik — ezen iranyelven belil , A
szolgéltatdsok mindsége” cimi V. fejezetben taldlhaté. Marpedig a Birésdg kimondta, hogy e
fejezet dltalaban véve arra iranyul, hogy a szabdlyozott szakmak belsé piac keretében nyujtott
szolgéltatdsai mindségének javitasaval a fogyasztok érdekeit védje (lasd ebben az értelemben:
2011. 4prilis 5-i Société fiduciaire nationale d’expertise comptable itélet, C-119/09,
EU:C:2011:208, 28. pont).

Egyébirant ugyanezen célkit(izést tiikrozi az emlitett iranyelv (101) preambulumbekezdése, amely
szerint a szolgaltatast igénybe vevdk, kiillonosen a fogyaszték érdekében sziikség van annak
biztositasira, hogy a szolgdltatéknak lehetdségiik legyen tobb agazatot atfogd szolgaltatasokat
nyujtani, valamint arra, hogy az e tekintetben fenndll6 korldtozasok a szabdlyozott szakmak
partatlansaganak, fliggetlenségének és tisztességének biztositdsdhoz sziikséges mértékre
szoritkozzanak.

ECLI:EU:C:2024:831 13
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A fogyasztévédelem biztositdsa érdekében a tagillamok a 2006/123 iranyelv 25. cikke
(1) bekezdése masodik albekezdése a) pontjanak megfeleléen intézkedéseket fogadhatnak el a
szabalyozott szakmak fiiggetlenségének és partatlansdganak biztositdsa céljabol.

A jelen tgyben, mivel az ingatlankozvetitének az ingatlaniigyletben részt vevé felekhez képest
kiviilallénak kell lennie, ugy tiinik, hogy az ingatlankozvetitési és a tarsashazkezeldi tevékenység
egylittes gyakorldsdnak tilalma, amennyiben az Osszeférhetetlenség kockazatinak megelézésére
iranyul, fdszabaly szerint alkalmasnak tekinthet6 a széban forgd szabdlyozott szakma
fiiggetlenségének és partatlansaganak biztositdsdra, aminek vizsgilata a kérdést elSterjesztd
birésag feladata.

Mindemellett az is sziikséges, hogy az ingatlankozvetitési és a tdrsashazkezel6i tevékenység
egyiittes gyakorldsara vonatkozo olyan éltalanos tilalom, mint amelyrdél az alapiigyben szé van, ne
1épje tal az e cél eléréséhez sziikséges mértéket. E tekintetben azt kell megvizsgdlni, hogy mads,
kevésbé korlatozo intézkedésekkel ne lehetne-e ugyanazt az eredményt elérni.

A jelen iigyben, amint azt a Bizottsdg az irasbeli észrevételeiben hangsulyozta, jollehet nem
zarhaté ki, hogy Osszeférhetetlenségi helyzet dallhasson el6, kiilonosen akkor, ha az
ingatlankozvetitési és a tarsashazkezel6i tevékenységeket ugyanazon ingatlan vagy hasonlé
ingatlanok tekintetében gyakoroljdk, az ilyen kockdzatnak nem feltétleniil kell minden
korilmények kozott megvaldsulnia, igy az ilyen Osszeférhetetlenség fenndllasat nem lehet eleve
vélelmezni.

Egyébirant ugy tlinik, hogy a széban forgé tilalom nem az egyetlen olyan intézkedés, amely
lehet6vé teszi az ingatlankozvetités mint szabdlyozott szakma fiiggetlenségének és
partatlansaganak biztositasat. Amint azt ugyanis inditvanyanak 66. pontjaban a fétanacsnok is
kiemelte, és amint azt irasbeli észrevételeiben a Bizottsag, valamint a Tecno*37 is el6adta, e
fiiggetlenség és partatlansag biztositasat lehet6vé tehetik olyan intézkedések is, amelyek a két
tevékenység kozos gyakorldsanak altalanos tilalmandl kevésbé korlatozzdk a szolgéltatasnyujtas
szabadsagat; ilyen intézkedés példaul az, ha a tevékenységek kozos gyakorlasanak tilalmat arra az
esetre korlitozzdk, ha wugyanarrél az ingatlanrél van sz6, és/vagy ha az e kozos
tevékenységgyakorlasra vonatkozo kiilonos atlathatésagi és tajékoztatasi kotelezettségeket irnak
el6, amelyeket a hataskorrel rendelkezd szakmai kamarak altali utélagos ellendrzés ala vonnak.

Végiil, ami azokat a gyakorlati nehézségeket illeti, amelyekre az olasz kormény azzal kapcsolatban
hivatkozott, hogy miként lehet végrehajtani az ingatlankozvetitési és tarsashazkezeldi tevékenység
egylittes gyakorlasira vonatkozé altalanos tilalomhoz képest alternativ jellegli intézkedéseket,
kiilonosen pedig azzal kapcsolatban, hogy lehetetlen minden egyes iigylet vonatkozasdban
ellendrizni, hogy az ugyanazon ingatlanra vonatkozé e tevékenységek esetleges gyakorldsa soran
nem dll-e fenn Osszeférhetetlenség, meg kell dllapitani, hogy e nehézségek nem lekiizdhetetlenek.
Amint azt ugyanis inditvanydnak 65. pontjaban a fétandcsnok is hangsulyozta, az adasvételi
szerz6dések példaul tartalmazhatnak olyan kifejezett nyilatkozatokat, amelyek szerint a
kozvetitéként eljaré ingatlaniigynok egyidejiileg nem latja el azon tarsashaz kezelésének feladatait
is, amelyhez a megvésarolt ingatlan tartozik.

Mindazonaltal az ilyen gyakorlati nehézségeket illetéen a Birdsag kimondta, hogy azok nem
igazolhatjak az unids jogbdl eredd kotelezettségek teljesitésének elmulasztisat (lasd ebben az
értelemben: 2020. februar 27-i Bizottsdg kontra Belgium [Konyvel6k] itélet, C-384/18,
EU:C:2020:124, 58. pont).
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Kovetkezésképpen és a kérdést elterjesztd birdsag altal elvégzendd vizsgalatok fiiggvényében ugy
tlinik, hogy az ingatlankozvetitési tevékenység és a tarsashazkezeldi tevékenység halmozasanak
olyan altaldnos tilalma, mint amelyrdl az alapiigyben sz6 van, meghaladja az éltala kitizott cél
eléréséhez sziikséges és aranyos mértéket.

E feltételek mellett a masodik és a harmadik kérdésre azt a valaszt kell adni, hogy
a 2006/123 iranyelv 25. cikkének (1) bekezdését akként kell értelmezni, hogy azzal ellentétes az
olyan nemzeti szabalyozas, amely altalanos jelleggel eldirja az ingatlankozvetitési tevékenység és a
tarsashazkezel6i tevékenység egyiittes gyakorlasanak osszeegyeztethetetlenségét.
A koltségekrol
Mivel ez az eljarés az alapeljarasban részt vevo felek szamara a kérdést elGterjeszté birdsag elott
folyamatban 1év6 eljaras egy szakaszat képezi, ez a birésag dont a koltségekrdl. Az
észrevételeknek a Birdsag elé terjesztésével kapcsolatban felmeriilt koltségek, az emlitett felek
koltségeinek kivételével, nem térithet6k meg.
A fenti indokok alapjan a Birdsag (els6 tandcs) a kovetkez6képpen hatarozott:
1) Az EUMSZ 258. cikket
a kovetkezoképpen kell értelmezni:
a valamely tagallammal szembeni kotelezettségszegési eljaras Eurdopai Bizottsag altali
megsziintetése nem vonja maga utan azon nemzeti szabalyozas unids joggal valé

osszeegyeztethetoségét, amely ezen eljaras targyat képezte.

2) A bels6 piaci szolgaltatasokrol szolo, 2006. december 12-i 2006/123/EK eurdpai
parlamenti és tanacsi iranyelv 25. cikkének (1) bekezdését

a kovetkezoképpen kell értelmezni:
e rendelkezéssel ellentétes az olyan nemzeti szabalyozas, amely altalanos jelleggel eléirja

az ingatlankozvetitési tevékenység és a tarsashazkezeldi tevékenység egyiittes
gyakorlasanak osszeegyeztethetetlenségét.

Alairasok
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