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W Rattsfallssamlingen

DOMSTOLENS DOM (forsta avdelningen)

den 4 oktober 2024*

"Begidran om forhandsavgorande — Frihet att tillhandahalla tjanster — Direktiv 2006/123/EG —
Artikel 25.1 — Begridnsningar for verksamheter pa flera olika omraden — Reglerat yrke —
Nationell lagstiftning i vilken det generellt foreskrivs att fastighetsformedling och forvaltning av
samadgda fastigheter inte far utévas gemensamt — Krav pa oberoende och opartiskhet —
Huruvida begransningen ér proportionerlig — Foljderna av att Europeiska kommissionens
overtradelseforfarande mot en medlemsstat avslutas”

I mal C-242/23,

angaende en begdran om forhandsavgorande enligt artikel 267 FEUF, framstélld av Consiglio di
Stato (Hogsta forvaltningsdomstolen, Italien) genom beslut av den 11 april 2023, som inkom till
domstolen den 18 april 2023, i malet

Tecno*37

mot

Ministero dello Sviluppo economico,

Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Bologna,

ytterligare deltagare i rattegangen:

FIMAA - Federazione Italiana Mediatori Agenti D’ Affari

meddelar

DOMSTOLEN (forsta avdelningen)

sammansatt av avdelningsordféranden A. Arabadjiev, domstolens vice ordférande L. Bay Larsen
(referent) samt domarna T. von Danwitz, A. Kumin och I. Ziemele,

generaladvokat: M. Campos Sdnchez-Bordona,
justitiesekreterare: handldggaren C. Di Bella,

efter det skriftliga forfarandet och férhandlingen den 9 april 2024,

* Rattegangssprak: italienska.

SV
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med beaktande av de yttranden som avgetts av:
— Tecno*37, genom A. Reggio d’Aci, avvocato,

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

— FIMAA - Federazione Italiana Mediatori Agenti D’Affari, genom G. Passalacqua, avvocato,

— Italiens regering, genom G. Palmieri, i egenskap av ombud, bitrddd av F. Varrone, avvocato
dello Stato,

— Tjeckiens regering, genom M. Smolek, T. Sucha och J. VIacil, samtliga i egenskap av ombud,

— Irland, genom M. Browne, Chief State Solicitor, A. Joyce och M. Tierney, samtliga i egenskap av
ombud, bitrddda av I Boyle Harper, BL,

— Frankrikes regering, genom R. Bénard och M. Guiresse, bada i egenskap av ombud,

— Europeiska kommissionen, genom L. Armati, M. Mataija och P.A. Messina, samtliga i egenskap
av ombud,

och efter att den 13 juni 2024 ha hort generaladvokatens forslag till avgorande,

foljande

Dom

Begdran om forhandsavgorande avser tolkningen av artikel 49 FEUF, artikel 25.1 i
Europaparlamentets och radets direktiv 2006/123/EG av den 12 december 2006 om tjanster pa
den inre marknaden (EUT L 376, 2006, s. 36) och artikel 59.3 i Europaparlamentets och radets
direktiv 2005/36/EG av den 7 september 2005 om erkdnnande av yrkeskvalifikationer
(EUT L 255, 2005, s. 22), i dess lydelse enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2013/55/EU
av den 20 november 2013 (EUT L 354, 2013, s. 132) (nedan kallat direktiv 2005/36).

Begiran har framstillts i ett mal mellan bolaget Tecno*37, ett bolag etablerat i Italien, & ena sidan,
och Ministero dello Sviluppo Economico (ministeriet for ekonomisk utveckling, Italien) och
Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Bologna (handels-, industri-,
hantverks- och jordbrukskammaren i Bologna, Italien) (nedan kallad CCIAA), & andra sidan.
Malet ror det generella forbudet for detta bolag att bedriva fastighetsformedling och forvaltning
av samégda fastigheter gemensamt.
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Tillimpliga bestimmelser

Unionsrdtt

Direktiv 2005/36

I artikel 1 forsta stycket i direktiv 2005/36 foreskrivs foljande:

"I detta direktiv faststills de regler enligt vilka en medlemsstat som kriaver bestimda
yrkeskvalifikationer for tilltrade till eller utévande av ett reglerat yrke inom sitt territorium ... for
tilltrade till och utovandet av detta yrke skall erkédnna sddana yrkeskvalifikationer som férvérvats i en
eller flera andra medlemsstater ... och som ger innehavaren av dessa kvalifikationer rétt att dar utéva
yrket.”

I artikel 2.1 forsta stycket i detta direktiv anges foljande:

"Detta direktiv skall gilla for alla de medborgare i en medlemsstat, inbegripet fria yrkesutovare, som
vill utova ett reglerat yrke, antingen som egen foretagare eller anstilld, i en annan medlemsstat &n
den dér de har forvirvat sina yrkeskvalifikationer.”

I artikel 4.1 i ndmnda direktiv, med rubriken "Verkan av erkdnnandet”, foreskrivs foljande:

"Om den mottagande medlemsstaten erkdnner yrkeskvalifikationerna ska detta ge formanstagare
mojlighet att fa tilltrade i den medlemsstaten till samma yrke som denne &r behorig for i
ursprungsmedlemsstaten och att utdva det yrket i den mottagande medlemsstaten pa samma villkor
som dess medborgare.”

I artikel 59.3 i samma direktiv foreskrivs foljande:

"Medlemsstaterna ska undersoka huruvida de krav enligt deras réttssystem som begransar
tilltradet till ett yrke eller utévandet av ett yrke till innehavare av en sdrskild yrkeskvalifikation,
inklusive anvandningen av yrkestitlar och den yrkesverksamhet som medges inom ramen for en
titel, i denna artikel bendimnd som ’krav’, 6verensstaimmer med f6ljande principer:

a) Kraven far varken direkt eller indirekt diskriminera pa grund av nationalitet eller vistelseort.

b) Kraven ska vara motiverade av tvingande hénsyn till allménintresset.

c) Kraven ska vara lampliga for att uppna de efterstravade malen och far inte ga utéver vad som
krévs for att uppna malen.”
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Direktiv 2006/123
I skélen 2, 5, 7 och 101 i direktiv 2006/123 anges f6ljande:

”(2) En konkurrenskraftig tjanstemarknad &r av avgorande betydelse for att frimja den
ekonomiska tillvixten och skapa nya arbetstillfillen i Europeiska unionen. ... En fri
marknad dir medlemsstaterna dr skyldiga att undanréja hinder for den
gransoverskridande handeln med tjanster skulle, tillsammans med 6kad 6ppenhet och
konsumentupplysning, ge konsumenterna ett storre utbud och béttre tjanster till lagre pris.

(5) Det ar darfor nodvéandigt att undanroja hindren for tjdnsteleverantorernas etableringsfrihet i
medlemsstaterna och for den fria rorligheten for tjanster mellan medlemsstaterna samt att
garantera tjanstemottagare och tjdnsteleverantorer den réttsliga sikerhet som kravs for att
de i praktiken skall kunna utéva dessa tva grundldggande friheter i fordraget. Eftersom
hindren for tjdnsterna pa den inre marknaden beror savél de aktorer som Onskar etablera
sig i andra medlemsstater som dem som tillhandahaller en tjénst i en annan medlemsstat
utan att etablera sig dir, dr det nodvandigt att ge tjansteleverantdrerna mojlighet att
utveckla sin tjansteverksamhet pa den inre marknaden antingen genom att etablera sig i en
medlemsstat eller genom att anvdnda sig av den fria rorligheten for tjénster.
Tjansteleverantorerna borde kunna vélja mellan dessa tva friheter, beroende pa vilken
tillvaxtstrategi de har i varje medlemsstat.

(7) I detta direktiv faststills en allmén réttslig ram, som kommer ett stort antal
tjiansteverksamheter till godo, samtidigt som hansyn tas till de utmérkande dragen hos varje
form av verksambhet eller yrke och det sétt pa vilket de regleras. ...

(101) Det ar nodvéndigt och i tjanstemottagarnas, sarskilt konsumenternas, intresse att se till att
tjidnsteleverantorerna har mojlighet att erbjuda tjanster pa flera olika omraden parallellt
och att begrénsningar i detta hénseende inskranks till vad som ar nédvandigt for att
garantera opartiskheten, oberoendet och integriteten hos de reglerade yrkena. ...”

Artikel 1 i detta direktiv har rubriken ”Syfte”. I punkt 1 i denna artikel foreskrivs f6ljande:

"I detta direktiv faststdlls de allmdnna bestammelser som skall underlitta utévandet av
etableringsfriheten for tjdnsteleverantérer och den fria rorligheten for tjanster, samtidigt som
tjiansternas hoga kvalitetsniva bibehalls.”

Artikel 25 i ndmnda direktiv har rubriken "Verksamhet pa flera olika omraden”. I punkt 1 i denna
artikel foreskrivs foljande:

"Medlemsstaterna skall sdkerstilla att tjansteleverantorer inte éldggs krav som innebdr att de

endast far utova en viss angiven verksamhet eller som inskrinker mojligheten att utova flera
verksamheter gemensamt eller i partnerskap.
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Sadana krav far emellertid stillas pa foljande typer av tjénsteleverantorer:

a) Reglerade yrken, i de fall dd det ar motiverat for att se till att reglerna for yrkesetik och
uppforande, vilka varierar beroende pa de enskilda yrkenas sirdrag, foljs och da det ar
nodvandigt for att sakerstélla deras oberoende och opartiskhet.

b) Leverantorer av tjdnster sdsom certifiering, ackreditering, teknisk kontroll, testning eller
forsok, om det dr motiverat for att garantera deras oberoende och opartiskhet.”

Italiensk rditt

Artikel 5.3 och 3 bis i legge n. 39 — Modifiche ed integrazioni alla legge 21 marzo 1958, n. 253,
concernente la disciplina della professione di mediatore (lag nr 39 om dndring och komplettering
av lag nr 253 av den 21 mars 1958 om reglering av féormedlingsyrket), av den 3 februari 1989
(GURI nr 33 av den 9 februari 1989) (nedan kallad lag nr 39/89) har foljande lydelse:

”3. Formedlingsverksamhet far inte utovas gemensamt med néringsverksamhet i form av
produktion, forséljning, representation eller marknadsféring av varor inom samma
produktsektor som den inom vilken formedlingsverksamheten utévas, eller med verksamhet som
anstélld hos ett offentligt eller privat organ, eller som medarbetare till foretag som tillhandahaller
sadana finansiella tjénster som avses i artikel 4 i lagstiftningsdekret nr 59 av den 26 mars 2010,
eller med utévande av intellektuella yrken inom samma produktsektor som den inom vilken
formedlingsverksamheten utdvas och, under alla omstdndigheter, i situationer med
intressekonflikt.

3-bis. Med avvikelse fran bestaimmelserna i punkt 3 far verksamhet som fastighetsméklare utévas
gemensamt med verksamhet som anstdlld eller medarbetare i foretag som bedriver
kreditformedling enligt artikel 128 sexies och foljande artiklar i den konsoliderade lagen om
bank- och kreditvasendet, i den mening som avses i lagstiftningsdekret nr 385 av den
1 september 1993. Kreditformedling ska fortsitta att omfattas av sektorsspecifika regler och
dértill horande kontroller.”

Malet vid den nationella domstolen och tolkningsfragorna

Tecno*37 dr ett enskilt foretag som i egenskap av fastighetsmiklare bedriver forvaltning av
samadgda fastigheter och fastighetsférmedling gemensamt.

Den 17 mars 2020 begédrde ministeriet for ekonomisk utveckling, pa grundval av ett klagomal, att
CCIAA skulle kontrollera huruvida det forelag en eventuell oférenlighet eller intressekonflikt pa
grund av att Tecno*37 hade bedrivit fastighetsformedling och férvaltning av saméagda fastigheter
gemensamt.

Efter att ha konstaterat att Tecno*37, sedan den 1 januari 1988, i samband med
ndringsverksamhet ansvarade for administration och forvaltning av samégda fastigheter,
samtidigt som bolaget, sedan den 1 juli 1988, bedrev fastighetsformedling, fann CCIAA att det
rorde sig om en otillaten situation, i den mening som avses i artikel 5.3 i lag nr 39/89.

CCIAA beslutade darfor att skriva in Tecno*37 i det ekonomiska och administrativa registret for
forvaltare av samégda fastigheter och forbjod bolaget att fortsitta att bedriva fastighetsformedling.
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Tecno*37 6verklagade detta beslut till Tribunale Amministrativo Regionale per 'Emilia-Romagna
(Regionala forvaltningsdomstolen for Emilia-Romagna, Italien), som ogillade 6verklagandet med
motiveringen att fastigheter som forvaltas inom ramen for fastighetsforvaltares verksamhet kan
gynnas pa ett otillborligt satt i forhallande till de fastigheter som finns tillgéngliga pa marknaden,
med de foljder detta far for den opartiskhet som en fastighetsférmedlare ska visa prov pa.

Tecno*37 overklagade detta avgorande till Consiglio di Stato (Hogsta forvaltningsdomstolen,
Italien), den hdnskjutande domstolen, och gjorde bland annat gillande att féorbudet mot att
bedriva de aktuella verksamheterna gemensamt strider mot unionsrétten.

I synnerhet ar artikel 5.3 i lag nr 39/89 foremal for en abstrakt och generell tillimpning, som alltid
utmynnar i ett faststdllande av att det dr ofdrenligt att utdva fastighetsformedling och férvaltning
av saméagda fastigheter gemensamt, vilket hindrar varje bedomning av huruvida det foreligger en
risk for intressekonflikt i det enskilda fallet, medan en sadan oforenlighet strider mot
EU-domstolens praxis.

For det forsta har den hénskjutande domstolen péapekat att Europeiska kommissionen den
19 juli 2018 inledde ett overtrddelseforfarande (INFR (2018) 2175) mot Italien i fragan huruvida
artikel 5.3 i lag nr 39/89 &r forenlig med unionsratten.

I detta forfarande kritiserade kommissionen Republiken Italien for att flera bestimmelser i
nationell ratt, daribland artikel 5.3 i lag nr 39/89, stred mot artikel 25.1 i direktiv 2006/123,
artikel 59.3 i direktiv 2005/36 och artikel 49 FEUF. Sa var fallet med ndmnda nationella
bestimmelse, eftersom det dir foreskrevs en absolut oférenlighet mellan dels
fastighetsformedling, dels offentlig eller privat anstéllning eller ndgon annan nérings- eller
yrkesverksamhet som vederborande utovade i egenskap av egenforetagare eller foretagare.

Namnda domstol har angett att de italienska myndigheterna, som medgett att artikel 5.3 i lag
nr 39/89 kunde fa oproportionerliga verkningar, vid flera tillfillen har éndrat denna bestammelse.

Den hénskjutande domstolen har sedermera papekat att detta dvertradelseforfarande avslutades
av kommissionen den 29 september 2022, eftersom det i artikel 5.3 i lag nr 39/89 inte ldngre
foreskrivs nagot absolut forbud mot att utova verksamheter pa flera olika omrdden gemensamt.

Den hianskjutande domstolen vill i detta avseende fé klarhet i vilka foljder ett sadant avslutande far
for fragan huruvida artikel 5.3 i lag nr 39/89, i den lydelse som foljer av den édndring som gjorts
efter vertradelseforfarandet, ar forenlig med unionsrétten.

Denna hénskjutande domstol anser att ndr en fastighetsmiklare gemensamt med denna
verksamhet bedriver verksamhet som samidgandeforvaltare, skulle dennes opartiskhet kunna
paverkas. Maklaren skulle da ndamligen kunna féranledas att styra potentiella kopare mot den
fasta egendom som maiklaren forvaltar, pa bekostnad av annan jamforbar egendom som
vederboérande inte forvaltar.

For det andra anser nimnda domstol att artikel 5.3 i lag nr 39/89 har till syfte att sdkerstilla
konsumentskyddet, eftersom denna bestimmelse gor det mojligt att undvika varje

intressekonflikt.

For att 1osa tvisten, som samma domstol ska prova, kvarstar emellertid tvivel om huruvida de
begransningar som foreskrivs i denna lagstiftning ér forenliga med unionsrétten.
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Mot denna bakgrund beslutade Consiglio di Stato (Hogsta forvaltningsdomstolen), att
vilandeforklara malet och stlla foljande fragor till EU-domstolen:

”1) Ska artikel 5.3 i lag nr 39/89, i dess dndrade lydelse till f6ljd av fordragsbrottsforfarande
nr 2018/2175, i dagsldget anses vara helt i 6verensstimmelse med unionsrétten, i synnerhet
mot bakgrund av att ndmnda foérfarande har avslutats?

2) Utgor principerna i och malen med artikel 59.3 i direktiv [2005/36], artikel 25.1 i
direktiv [2006/123] och mer allmént artikel 49 FEUF hinder for en lagstiftning som den
italienska som foljer av artikel 5.3 i lag [nr 39/89], ddr det pa forhand stadgas en generell
oforenlighet mellan fastighetsformedling och forvaltning av samégda fastigheter enbart pa
grund av att dessa bada verksamheter utdovas gemensamt och, séledes, utan att
handelskammare i efterhand ar skyldiga att gora en konkret undersokning av féremalet for
de utférda formedlingarna, och utan att detta dr motiverat av ’tvingande hansyn till
allménintresset’ som specifikt har konstaterats och styrkts, eller, under alla omsténdigheter,
utan att det har styrkts att den foreskrivna generella oférenligheten star i proportion till det
mal som efterstravas?

3) Far en fastighetsmiklare trots detta dnda utova verksamhet som forvaltare av samigda
fastigheter, savida inte denne avser att [delta som formedlare] vid forséljning eller kop av en
fastighet som vederborande forvaltar, eftersom det i sa fall skulle uppsta en intressekonflikt?”

Provning av tolkningsfragorna

Den forsta fragan

Av fast rattspraxis foljer att det, enligt det forfarande for samarbete mellan nationella domstolar
och EU-domstolen som inforts genom artikel 267 FEUF, ankommer pa EU-domstolen att ge den
nationella domstolen ett anviandbart svar, som gor det mojligt for den domstolen att avgora det
mal som den ska prova. I detta syfte kan EU-domstolen behova omformulera de fragor som
hanskjutits (dom av den 16 maj 2024, Toplofikatsia Sofia (Begreppet svarandens hemvist),
C-222/23, EU:C:2024:405, punkt 63 och dir angiven rittspraxis).

Under dessa omstandigheter ska den forsta tolkningsfragan omformuleras och den hidnskjutande
domstolen anses ha stéllt den for att fa klarhet i huruvida artikel 258 FEUF ska tolkas sa, att
kommissionens avslutande av ett overtridelseforfarande mot en medlemsstat medfor att den
nationella lagstiftning som var féremal for detta forfarande ar forenlig med unionsratten.

Enligt fast praxis antar kommissionen sitt beslut att inleda eller inte inleda ett
fordragsbrottsforfarande genom att utova sitt utrymme for skonsmaéssig bedomning, over vilket
domstolen inte kan utdva sin provningsritt (se, for ett liknande resonemang, dom av den
16 juli 2020, kommissionen/Ruménien (Bekdmpande av penningtvitt), C-549/18, EU:C:2020:563,
punkt 49 och dér angiven rittspraxis). Kommissionen ér ndmligen, med hénsyn till sin roll som
fordragets vaktare, ensam behdrig att avgora om det ar lampligt att inleda ett forfarande om
fordragsbrott. Kommissionen &r dven ensam behorig att avgora om det dr lampligt att fullf6lja
det administrativa forfarandet genom att skicka ett motiverat yttrande, liksom den har mojlighet,
men inte skyldighet, att efter detta férfarande vicka talan vid domstolen for att denna ska faststilla
det pastadda fordragsbrottet (dom av den 16 juli 2015, kommissionen/Bulgarien, C-145/14,
EU:C:2015:502, punkt 24 och dér angiven rattspraxis).
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Samma utrymme for skonsmaéssig bedomning kédnnetecknar saledes kommissionens antagande av
beslutet att avsluta ett sadant forfarande.

Med hénsyn till detta utrymme f6r skonsmaéssig bedomning kan beslutet att fortsitta eller avsluta
ett Overtrddelseforfarande inte vara avgoérande for bedomningen av huruvida en nationell
lagstiftning ar forenlig med unionsratten.

Domstolen har i detta avseende tidigare slagit fast att kommissionen inte har befogenhet att inom
ramen for fordragsbrottsforfarandet slutgiltigt faststdlla en medlemsstats rdttigheter och
skyldigheter eller att ge medlemsstaten garantier avseende ett visst beteendes forenlighet med
unionsréitten (se, for ett liknande resonemang, dom av den 20 mars 2003,
kommissionen/Tyskland, C-135/01, EU:C:2003:1711, punkt 24 och dir angiven rattspraxis). Enligt
artikel 260.1 FEUF dr domstolen ndmligen ensam behdrig att faststélla att en medlemsstat har
underlatit att uppfylla en av sina skyldigheter enligt fordragen.

Av det ovan anforda foljer att den forsta fragan ska besvaras enligt f6ljande. Artikel 258 FEUF ska
tolkas sd, att kommissionens avslutande av ett 6vertradelseforfarande mot en medlemsstat inte
medfor att den nationella lagstiftning som var foremal for detta forfarande &r forenlig med
unionsratten.

Den andra och den tredje fragan

Den hianskjutande domstolen har stillt sin andra och sin tredje fraga, vilka ska provas tillsammans,
for att fa klarhet i huruvida artikel 49 FEUF, artikel 25.1 i direktiv 2006/123 och artikel 59.3 i
direktiv 2005/36 ska tolkas sa, att de utgoér hinder for en nationell lagstiftning i vilken det
generellt foreskrivs att fastighetsformedling och forvaltning av samégda fastigheter inte far utovas
gemensamt.

Huruvida tolkningsfragorna kan tas upp till provning

For det forsta, vad géller den hanskjutande domstolens fragor om tolkningen av artikel 49 FEUF,
erinrar EU-domstolen om att EUF-fordragets bestimmelser om etableringsfrihet i princip inte ar
tillampliga pa en situation som i alla avseenden &r begrdnsad till en och samma medlemsstat (se,
for ett liknande resonemang, dom av den 18 januari 2022, Thelen Technopark Berlin, C-261/20,
EU:C:2022:33, punkt 50 och ddr angiven réttspraxis).

Nar EU-domstolen ska prova fragor som ror en situation som i alla avseenden ar begrinsad till en
och samma medlemsstat kan den séledes inte utan att den nationella domstolen har indikerat att
sa dr fallet anse att begdran om forhandsavgorande angdende tolkningen av EUF-fordragets
bestémmelser om de grundldggande friheterna ar nédvandig for att den nationella domstolen ska
kunna avgora den dir anhidngiggjorda tvisten. De konkreta omstdndigheter som visar att det finns
ett samband mellan saken eller omsténdigheterna i en tvist, som i alla avseenden &r begrénsad till
den berorda medlemsstaten, och artikel 49 FEUF, maste ndmligen framgd av beslutet om
hanskjutande (se, for ett liknande resonemang, dom av den 18 januari 2022, Thelen Technopark
Berlin, C-261/20, EU:C:2022:33, punkt 52 och dér angiven rattspraxis).

I en situation som i alla avseenden &r begréinsad till en och samma medlemsstat ankommer det

foljaktligen pa den hianskjutande domstolen att, i enlighet med kraven i artikel 94 i domstolens
rattegangsregler, ange for EU-domstolen pa vilket sitt tvisten i det nationella malet har en sadan
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anknytning till unionsbestimmelserna om de grundlédggande friheterna som goér den begirda
tolkningen nodvandig for att avgora tvisten, trots att tvisten ar av rent inhemsk karaktédr (dom av
den 18 januari 2022, Thelen Technopark Berlin, C-261/20, EU:C:2022:33, punkt 53 och dar
angiven rattspraxis).

Sasom framgar av handlingarna i malet kdnnetecknas det nationella malet av omstédndigheter som
i alla avseenden ér begréinsade till Italien. Den hianskjutande domstolen har inte heller angett pa
vilket sétt tvisten i det nationella malet har en sadan anknytning till artikel 49 FEUF att den
begirda tolkningen ar nodvéndig for att avgora malet, trots att tvisten dr av rent inhemsk karaktér.

Den andra och den tredje fragan kan foljaktligen inte tas upp till prévning i den del de avser
tolkningen av artikel 49 FEUF.

For det andra, vad betriffar den begirda tolkningen av artikel 59.3 i direktiv 2005/36, foljer det av
denna bestammelse att medlemsstaterna ska undersoka huruvida de krav enligt deras rattssystem
som begrédnsar bland annat utévandet av ett yrke till innehavare av en sérskild yrkeskvalifikation,
inklusive anvandningen av yrkestitlar och den yrkesverksamhet som medges inom ramen for en
titel, varken &r direkt eller indirekt diskriminerande p& grund av nationalitet eller vistelseort, ar
motiverade av tvingande hénsyn till allménintresset, ar lampliga for att uppna de efterstravade
malen och inte gar utover vad som krévs for att uppné malen.

Det ska dven papekas att — sdsom framgar av artikel 2.1 i detta direktiv — detta direktiv ska gélla for
alla de medborgare i en medlemsstat, inbegripet fria yrkesutovare, som vill utova ett reglerat yrke i
en annan medlemsstat 4n den dér de har forvarvat sina yrkeskvalifikationer.

Domstolen har dessutom tidigare slagit fast att det framgar av artiklarna 1 och 4 i ndmnda direktiv
att det huvudsakliga syftet med Omsesidigt erkdnnande ar att ge innehavaren av en
yrkeskvalifikation som ger innehavaren tilltrade till ett reglerat yrke i sin ursprungsmedlemsstat
mojlighet att i den mottagande medlemsstaten fa tilltrade till samma yrke som det som
vederborande ar behorig for i ursprungsmedlemsstaten och att diar utova det pa samma villkor
som landets egna medborgare (dom av den 8 juli 2021, Lietuvos Respublikos sveikatos apsaugos
ministerija, C-166/20, EU:C:2021:554, punkt 25 och dér angiven réttspraxis).

I forevarande fall &dr det ostridigt att forevarande mal inte avser erkdnnande av en
yrkeskvalifikation som erhallits i en annan medlemsstat én Italien.

Under dessa omstdndigheter kan den andra och den tredje tolkningsfragan inte heller tas upp till
provning i den del de avser tolkningen av artikel 59.3 i direktiv 2005/36.

For det tredje ska det papekas att Irland har gjort géllande att den tredje fragan inte kan tas upp till
provning, eftersom den syftar till att erhalla ett radgivande yttrande fran domstolen pé grundval av
antaganden om faktiska omstdndigheter som inte motsvarar de faktiska omstandigheterna i det
nationella malet.

Irland har sdrskilt hdavdat att d&ven om den tredje frdgan avser en fastighetsférmedlares

verksamhet, ror det nationella malet i sjalva verket ett fastighetsombuds verksamhet, vilket &r en
distinktion som inte framgar av beslutet om hianskjutande.
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Denna medlemsstat anser dessutom att den tredje fragan grundar sig pa det felaktiga antagandet
att en intressekonflikt nodvandigtvis skulle uppsta om en fastighetsméklare deltog i kop eller
forsdljning av egendom som vederborande forvaltar i egenskap av forvaltare av samigda
fastigheter och att den tredje fragan, sdsom den &r formulerad, foljaktligen gar utover de
fragestéllningar som uppkommer i det nationella malet.

I detta avseende finns det anledning att erinra om att det av EU-domstolens fasta praxis foljer att
nationella domstolars fragor om tolkningen av unionsridtten presumeras vara relevanta. Dessa
fragor stills mot bakgrund av den beskrivning av omstdndigheterna i malet och tillimplig
lagstiftning som den nationella domstolen pa eget ansvar har lamnat och vars riktighet det inte
ankommer pa EU-domstolen att prova. En begéran fran en nationell domstol kan bara avvisas da
det dr uppenbart att den begérda tolkningen av unionsritten inte har nagot samband med de
verkliga omstdndigheterna eller saken i det nationella malet eller da fragestéllningen &r hypotetisk
(dom av den 8 maj 2024, Asociaiigyia "Forumul Judecatorilor din Romania” (Sammanslutningar
for domare och aklagare), C-53/23, EU:C:2024:388, punkt 21 och dér angiven réttspraxis).

Det ska for ovrigt papekas att den hdnskjutande domstolen i sin begdran om férhandsavgorande
uttryckligen har hdnvisat till samtidigt utévande av fastighetsférmedling och forvaltning av
samagda fastigheter, utan att ndmna ett fastighetsombuds verksamhet.

Vad betriffar o6verviagandena avseende risken for en intressekonflikt pa grund av att
fastighetsformedling och forvaltning av samégda fastigheter bedrivs gemensamt, ska dessa anses
omfattas av tolkningsfrdgan i sak och inte av huruvida den kan tas upp till prévning (se, for ett
liknande resonemang, dom av den 18 januari 2024, Lietuvos notary ramai m.fl., C-128/21,
EU:C:2024:49, punkt 43).

Vad betriffar Irlands pastdende att den tredje fragan gér utover de fragestéllningar som
uppkommer i det nationella malet, ska det papekas att det enligt fast rattspraxis uteslutande
ankommer pé den nationella domstolen, vid vilken malet anhéngiggjorts och vilken har ansvaret
for det rattsliga avgorandet, att mot bakgrund av de sirskilda omstédndigheterna i malet bedoma
savdl om ett forhandsavgorande dr nodvandigt for att doma i saken som relevansen av de fragor
som stills till EU-domstolen. EU-domstolen ar foljaktligen i princip skyldig att meddela ett
forhandsavgorande nédr de fragor som stdllts avser tolkningen eller giltigheten av en
unionsbestimmelse. Av detta foljer att de fragor som de nationella domstolarna stéller
presumeras vara relevanta. En tolkningsfraga fran en nationell domstol kan bara avvisas da det
framgar att den begirda tolkningen inte har nagot samband med de verkliga omstidndigheterna
eller saken i det nationella malet eller da fragestéllningen &r hypotetisk eller EU-domstolen inte
har tillgang till sddana uppgifter om de faktiska eller réttsliga omstindigheterna som &r
nodvindiga for att kunna ge ett anvindbart svar pd de ndmnda fragorna (dom av den
21 december 2023, Cofidis, C-340/22, EU:C:2023:1019, punkt 18).

Enligt det forfarande for samarbete med nationella domstolar som inforts genom artikel 267 FEUF
ankommer det dessutom pa EU-domstolen att ge den nationella domstolen ett anvdndbart svar,
som gor det mojligt for den domstolen att avgora det mél som den ska prova. I detta syfte kan
EU-domstolen behova omformulera de fragor som hanskjutits (se, for ett liknande resonemang,
dom av den 30 januari 2024, Direktor na Glavna direktsia "Natsionalna politsia” pri MVR — Sofia,
C-118/22, EU:C:2024:97, punkt 31 och dér angiven réttspraxis).

Mot bakgrund av det ovan anfoérda kan Irland inte vinna framgang med sina argument att den
tredje fragan inte kan tas upp till prévning.
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Av det ovan anforda foljer att det endast &dr i den del den andra och den tredje tolkningsfragan
avser tolkningen av artikel 49 FEUF och artikel 59.3 i direktiv 2005/36 som de inte kan tas upp till
provning.

Prévning i sak

Det ska inledningsvis faststillas huruvida artikel 25.1 i direktiv 2006/123 ér tillamplig pa en sadan
rent inhemsk situation som den som ar aktuell i det nationella malet.

Enligt forsta stycket i denna bestimmelse ska medlemsstaterna sakerstilla att tjdnsteleverantorer
inte aldggs krav som innebdr att de endast far utéva en viss angiven verksamhet eller som
inskranker mojligheten att utova flera verksamheter gemensamt eller i partnerskap. I andra
stycket i samma bestimmelse anges att sddana krav far stéllas pa de tjansteleverantorer som
avses i leden a och b i denna bestimmelse, med iakttagande av de villkor som foreskrivs i dessa led.

Det kan konstateras att artikel 25.1 i direktiv 2006/123 inte hénvisar till en granséverskridande
omstdndighet och inte innehaller négot villkor avseende férekomsten av en sddan omsténdighet.

Sasom kommissionen har hdvdat i sitt skriftliga yttrande krévs det ndmligen inte for tillimpningen
av denna bestimmelse att det finns en anknytning till ett annat land, eftersom de bestammelser
som den innehaller utgoér en gemensam grund for att underldtta den fria rorligheten for tjanster i
syfte att sdkerstélla en hogre kvalitet pa tjansterna, oavsett om tjansteleverantoren tillhandahaller
sina tjdnster uteslutande i sin medlemsstat eller dven i andra medlemsstater.

Domstolen har i detta avseende slagit fast att direktiv 2006/123, sasom framgar av artikel 1.1
jamford med skidlen 2 och 5 i direktivet, innehaller allménna bestammelser som syftar till att
undanrdja inskrankningar i tjansteleverantorernas etableringsfrihet i medlemsstaterna och i den
fria rorligheten for tjanster mellan medlemsstaterna, for att bidra till forverkligandet av en fri och
konkurrensutsatt inre marknad for tjanster. Det fullstindiga genomférandet av den inre
marknaden for tjanster kraver forst och fraimst att de hinder som tjansteleverantorerna stoter pa
ndr de vill etablera sig i medlemsstaterna undanrdjs, oavsett om hindren finns i den egna
medlemsstaten eller i en annan medlemsstat — hinder som kan minska deras formaga att
tillhandahélla tjanster till kunder inom hela unionen (dom av den 30 januari 2018, X och Visser,
C-360/15 och C-31/16, EU:C:2018:44, punkterna 104 och 105 samt dér angiven réttspraxis).

For att upprdtta en verklig inre marknad for tjanster grundar sig unionslagstiftarens
tillvigagangssitt i direktiv 2006/123, sasom anges i skél 7 i direktivet, pa en allmén rattslig ram
bestaende av en kombination av olika atgdrder som syftar till att sékerstdlla en hog grad av
rdttslig integration i unionen. For att inte undergrava den dndamalsenliga verkan av den sérskilda
rattsliga ram som unionslagstiftaren har velat inrédtta genom att anta direktiv 2006/123, finner
domstolen att direktivets rackvidd i forekommande fall kan strécka sig langre dn vad som pa ett
sndvare sitt foreskrivs i EUF-fordragets bestimmelser om etableringsfrihet och fri rorlighet for
tjidnster (dom av den 30 januari 2018, X och Visser, C-360/15 och C-31/16, EU:C:2018:44,
punkterna 106 och 107 samt dér angiven rattspraxis).

Eftersom artikel 25.1 i direktiv 2006/123 kan tillimpas pa en situation dir alla relevanta

omstdndigheter dr begrinsade till en och samma medlemsstat, dr det saledes mot bakgrund av
denna bestimmelse som den hinskjutande domstolen ska ges ett svar.
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Sasom har pépekats i punkt 56 ovan ska medlemsstaterna, enligt forsta stycket i denna
bestammelse, sdkerstilla att tjansteleverantorer inte aldggs krav som innebdr att de endast far
utdva en viss angiven verksamhet eller som inskridnker mojligheten att utova flera verksamheter
gemensamt eller i partnerskap.

I artikel 25.1 andra stycket i direktiv 2006/123 preciseras emellertid att de tjénsteleverantorer som
avses i leden a och b i denna bestimmelse far dlaggas sadana krav, med iakttagande av de villkor
som dir anges.

I férevarande fall ska artikel 5.3 i lag nr 39/89, sasom framgar av beslutet om hanskjutande, tolkas
och tillimpas s3, att den innebdr forbud mot att fastighetsformedling och férvaltning av samégda
fastigheter utovas gemensamt, oavsett om verksamheterna utévas med avseende pad samma
egendom eller inte, ndr det ror sig om néringsverksamhet.

Av detta foljer att artikel 5.3 i lag nr 39/89 innebar att dessa tjinsteleverantorer aldggs sadana krav
som de som avses i artikel 25.1 forsta stycket i direktiv 2006/123.

Det ska séaledes provas huruvida dessa krav i forevarande fall kan vara tillitna med stod av
artikel 25.1 andra stycket a i detta direktiv.

Det ankommer visserligen slutligen pa den nationella domstolen, som dr ensam behdrig att
bedoma de faktiska omstédndigheterna och att tolka den nationella lagstiftningen, att avgéra om
kraven enligt den nationella lagstiftningen uppfyller de villkor som stélls i artikel 25.1 andra
stycket led a i direktiv 2006/123. EU-domstolen ar emellertid, inom ramen f6r en begéran om
forhandsavgorande, likval behorig att, mot bakgrund av handlingarna i malet vid den nationella
domstolen och de skriftliga och muntliga yttranden som avgetts till den, lamna anvidndbara
upplysningar, som gor det mojligt for nationella domstolen att avgora det mal som den har att
prova (se, for ett liknande resonemang, dom av den 2 mars 2023, PrivatBank m.fl, C-78/21,
EU:C:2023:137, punkt 71 och dér angiven rattspraxis).

I forevarande fall framgar det av beslutet om hénskjutande att formedlingsverksamhet &r ett
reglerat yrke i Italien. I artikel 25.1 andra stycket a i direktiv 2006/123 foreskrivs att krav pa
reglerade yrken endast ar tillatna i de fall de d&r motiverade for att se till att reglerna for yrkesetik
och uppforande, vilka varierar beroende p& de enskilda yrkenas sédrdrag, foljs och da det &r
nodvindigt for att sikerstélla dessa yrkens oberoende och opartiskhet.

Den italienska regeringen har i detta avseende gjort gillande maélet att skydda konsumenterna och
att bevara fastighetsméklarnas oberoende och opartiskhet. Det sistndmnda mélet gar hand i hand
med forebyggandet av intressekonflikter.

Namnda regering anser att det utan ett forbud mot att utdva verksamheter gemensamt, sasom det
som dr i fraga i det nationella malet, skulle finnas en risk for att fastighetsédgare, for vilka samma
person utovar rollen som fastighetsforvaltare och fastighetsméklare, otillborligen gynnades. En
sadan mellanhand som inte omfattas av ett sadant forbud skulle ndmligen kunna styra potentiella
kopare till fastigheter for vilka mellanhanden sjélv fungerade som forvaltare.

Den italienska regeringen har for 6vrigt havdat att det inte 4r mojligt att lata handels-, industri-,

hantverks- och jordbrukskammare handha uppgiften att kontrollera att det inte foreligger nagon
intressekonflikt for varje transaktion.
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Artikel 25 i direktiv 2006/123, inbegripet villkoren for de krav som avses i den artikeln, ingar i
kapitel V i detta direktiv, som har rubriken "Tjénsternas kvalitet”. Domstolen har slagit fast att
detta kapitel generellt syftar till att skydda konsumenternas intressen, genom att forbattra
kvaliteten pa de reglerade yrkenas tjanster inom den inre marknaden (se, for ett liknande
resonemang, dom av den 5 april 2011, Société fiduciaire nationale d’expertise comptable,
C-119/09, EU:C:2011:208, punkt 28).

Samma mal kommer for ovrigt till uttryck i skdl 101 i ndmnda direktiv, enligt vilket det &r
nodvindigt och i tjinstemottagarnas, sérskilt konsumenternas, intresse att se till att
tjidnsteleverantorerna har majlighet att erbjuda tjanster pa flera olika omraden parallellt och att
begransningar i detta hdnseende inskrdnks till vad som &r nddvandigt for att garantera
opartiskheten, oberoendet och integriteten hos de reglerade yrkena.

For att sdkerstilla konsumentskyddet far medlemsstaterna vidta atgédrder for att sdkerstilla de
reglerade yrkenas oberoende och opartiskhet, i enlighet med artikel 25.1 andra stycket a i
direktiv 2006/123.

Eftersom en fastighetsformedlare ska vara utomstdende i forhallande till parterna i en
fastighetstransaktion, framgar det i forevarande fall att foérbudet mot att utdva
fastighetsformedling och forvaltning av saméagda fastigheter gemensamt, i den man det syftar till
att forebygga risken for en intressekonflikt, i princip kan anses vara dgnat att sikerstélla det
aktuella reglerade yrkets oberoende och opartiskhet, vilket det ankommer pa den héanskjutande
domstolen att kontrollera.

Det krivs emellertid dven att ett generellt forbud mot att utova fastighetsformedling och
forvaltning av samigda fastigheter gemensamt, sasom det férbud som ar aktuellt i det nationella
malet, inte gar utover vad som dr nodvandigt for att uppna detta mal. I detta avseende ska det
undersokas om inte samma resultat kan uppnas genom andra, mindre ingripande dtgarder.

Aven om det i forevarande fall, saisom kommissionen har understrukit i sitt skriftliga yttrande, inte
kan uteslutas att det kan uppsta en intressekonflikt, bland annat néir fastighetsformedling och
forvaltning av samdgda fastigheter utovas med avseende pa samma egendom eller jamforbara
tillgdngar, dr en saddan risk inte nédvandigtvis dgnad att forverkligas under alla omstédndigheter,
vilket innebar att en sddan intressekonflikt inte kan presumeras foreligga.

For ovrigt forefaller det aktuella forbudet inte vara den enda étgérd som gor det mojligt att
sakerstilla oberoendet och opartiskheten hos det reglerade yrket fastighetsméklare. Sasom
generaladvokaten har papekat i punkt 66 i sitt forslag till avgérande, och sdsom kommissionen
och Tecno*37 har hédvdat i sina skriftliga yttranden, kan detta oberoende och denna opartiskhet
ndmligen sédkerstdllas genom atgdrder som i mindre utstrdckning inkrdktar pa friheten att
tillhandahalla tjanster én ett generellt forbud mot att utéva de bada verksamheterna gemensamt.
Sadana atgérder skulle kunna utgoras av ett forbud mot att gemensamt utéva verksamheter som
ar begrénsat till en och samma fasta egendom och/eller sérskilda skyldigheter avseende insyn och
information om det gemensamma utdvandet av verksamheter, vilka atféljs av en
efterhandskontroll av behoériga branschférbund.

Domstolen anser slutligen att de praktiska svarigheter som den italienska regeringen har hénvisat
till savitt avser genomforandet av alternativa atgirder till det generella férbudet mot att utova
fastighetsformedling och forvaltning av samédgda fastigheter gemensamt, och i synnerhet den
omstdndigheten att det &r omojligt att kontrollera att det inte foreligger nagon intressekonflikt
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for varje transaktion om dessa verksamheter eventuellt utovas med avseende pa en och samma
fasta egendom, inte dr ooverstigliga. Sasom generaladvokaten har papekat i punkt 65 i sitt forslag
till avgorande kan Lkopeavtal exempelvis innehélla uttryckliga forklaringar om att
fastighetsméklaren, som agerar som mellanhand, inte samtidigt forvaltar den samégda egendom
som den forvirvade fastigheten hor till.

Domstolen har funnit att sddana praktiska svarigheter under alla omstidndigheter inte kan
motivera ett dsidosittande av de skyldigheter som foljer av unionsritten (se, for ett liknande
resonemang, dom av den 27 februari 2020, kommissionen/Belgien (Bokféring), C-384/18,
EU:C:2020:124, punkt 58).

Med forbehall for de kontroller som den héanskjutande domstolen ska utfora, framgar det
foljaktligen att ett generellt forbud mot att utova fastighetsformedling och férvaltning av
samdgda fastigheter gemensamt, sdsom det som é&r aktuellt i det nationella malet, gar utéver vad
som dr nodvéndigt och proportionerligt for att uppna det efterstravade malet.

Mot denna bakgrund ska den andra och den tredje fragan besvaras enligt foljande. Artikel 25.1 i
direktiv 2006/123 ska tolkas sa, att den utgor hinder for en nationell lagstiftning i vilken det

generellt foreskrivs att fastighetsformedling och forvaltning av samégda fastigheter inte far utévas
gemensamt.

Rittegangskostnader
Eftersom forfarandet i forhallande till parterna i det nationella malet utgor ett led i beredningen av
samma mal, ankommer det pa den héanskjutande domstolen att besluta om
rattegangskostnaderna. De kostnader for att avge yttrande till domstolen som andra én ndmnda
parter har haft dr inte erséttningsgilla.
Mot denna bakgrund beslutar domstolen (forsta avdelningen) foljande:
1) Artikel 258 FEUF
ska tolkas sa,
att Europeiska kommissionens avslutande av ett oOvertridelseforfarande mot en
medlemsstat inte medfor att den nationella lagstiftning som var foremal for detta

forfarande dr forenlig med unionsritten.

2) Artikel 25.1 i Europaparlamentets och radets direktiv 2006/123/EG av den
12 december 2006 om tjinster pa den inre marknaden

ska tolkas sa,

att den utgor hinder for en nationell lagstiftning i vilken det generellt foreskrivs att
fastighetsformedling och forvaltning av samégda fastigheter inte far utovas gemensamt.

Underskrifter
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