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W Sbirka soudnich rozhodnuti

ROZSUDEK SOUDNIHO DVORA (prvniho senatu)

4. rijna 2024.*

,Rizeni o predbézné otazce — Volny pohyb sluzeb — Smérnice 2006/123/ES — Clanek 25
odst. 1 — Omezeni viceoborovych ¢innosti — Regulované povolani — Vnitrostatni pravni tiprava,
kterd obecné stanovuje zakaz spolecného vykonavani ¢innosti zprostfedkovani nemovitosti
a spravce spolecCenstvi vlastnikd jednotek — Pozadavky nezavislosti a nestrannosti —
Primérenost omezeni — Dusledky plynouci z ukonceni fizeni o nesplnéni povinnosti vedeného
proti ¢lenskému statu ze strany Evropské komise*

Ve véci C-242/23,
jejimz predmétem je zadost o rozhodnuti o predbézné otazce podana na zakladé clanku 267 SFEU
rozhodnutim Consiglio di Stato (Statni rada, Itlie) ze dne 11. dubna 2023, doslym Soudnimu
dvoru dne 18. dubna 2023, v fizeni
Tecno*37
proti
Ministero dello Sviluppo economico,
Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Bologna,
za Ucasti:
FIMAA - Federazione Italiana Mediatori Agenti D’ Affari,
SOUDNI DVUR (prvni senat),

ve slozeni: A. Arabadzev, predseda sendtu, L. Bay Larsen (zpravodaj), mistopiedseda Soudniho
dvora, T. von Danwitz, A. Kumin a I. Ziemele, soudci,

generdlni advokat: M. Campos Sanchez-Bordona,
za soudni kanceldr: C. Di Bella, rada,

s prihlédnutim k pisemné césti fizeni a po jednani konaném dne 9. dubna 2024,

* Jednaci jazyk: ital$tina.
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s ohledem na vyjadreni, ktera predlozili:

— za Tecno*37: A. Reggio d’Aci, avvocato,

— za Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Bologna: C. Carpani, avvocata,
— za FIMAA - Federazione Italiana Mediatori Agenti D’Affari: G. Passalacqua, avvocato,

— za italskou vladu: G. Palmieri, jako zmocnénkyné, ve spolupraci s F. Varrone, avvocato dello
Stato,

— za Ceskou vladu: M. Smolek, T. Sucha a J. VI4cil, jako zmocnénci,

— za Irsko: M. Browne, Chief State Solicitor, A. Joyce a M. Tierney, jako zmocnénci, ve spolupraci
s: | Boyle Harper, BL,

— za francouzskou vladu: R. Bénard a M. Guiresse, jako zmocnénci,
— za Evropskou komisi: L. Armati, M. Mataija a P. A. Messina, jako zmocnénci,
po vyslechnuti stanoviska generalniho advokata na jednani konaném dne 13. cervna 2024,

vydava tento

Rozsudek

Z4dost o rozhodnuti o predbézné otazce se tyka vykladu ¢lanku 49 SFEU, ¢l. 25 odst. 1 smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006 o sluzbach na vnitfnim trhu
(UF. vést. 2006, L 376, s. 36) a ¢L. 59 odst. 3 smérnice Evropského parlamentu a Rady 2005/36/ES ze
dne 7. zafi 2005 o uznavani odbornych kvalifikaci (Uf. vést. 2005, L 255, s. 22), ve znéni smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2013/55/EU ze dne 20. listopadu 2013 (Uf. vést. 2013, L 354,
s. 132) (déle jen ,smérnice 2005/36").

Tato zadost byla predlozena v ramci sporu mezi podnikem Tecno*37 usazenym v Itdlii na strané
jedné a Ministero dello Sviluppo economico (ministerstvo pro hospodarsky rozvoj, Itilie)
a Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Bologna (obchodni, pramyslova,
zivnostenskd a zemédélskd komora v Boloni, Itilie) (dale jen ,,CCIAA) na strané druhé ve véci
obecného zdkazu spole¢ného vykondvani ¢innosti realitniho zprostfedkovatele a ¢innosti spravce
spolecenstvi vlastnikd jednotek ulozeného tomuto podniku.
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Pravni ramec
Unijni pravo

Smérnice 2005/36

V prvnim pododstavci ¢lanku 1 smérnice 2005/36 je stanoveno:

»Lato smérnice stanovi pravidla, podle nichz ¢lensky stat, ktery podminuje pristup k regulovanému
povolani nebo jeho vykon na svém tzemi ziskdnim urcité odborné kvalifikace [...], uznava pro pristup
k tomuto povoldni a jeho vykon odborné kvalifikace nabyté v jednom nebo vice jinych clenskych
statech [...], které jejich drzitele opraviuji vykonavat v tomto clenském staté stejné povolani.”

V ¢lanku 2 odst. 1 prvnim pododstavci této smérnice je stanoveno:

»Tato smérnice se vztahuje na kazdého statniho prislusnika clenského statu, ktery chce vykonavat
regulované povolani v¢etné svobodnych povoldni, v jiném staté, nez ve kterém ziskal svou odbornou
kvalifikaci, bud jako osoba samostatné vydéle¢né ¢innd, nebo jako zaméstnanec.”

V ¢lanku 4 uvedené smérnice, nadepsaném ,,Ucinky uznani®, je v odstavci 1 stanoveno:

»Uznani odborné kvalifikace hostitelskym clenskym statem umoznuje, aby opravnéné osoby meély
v tomto clenském staté pristup ke stejnému povolani, pro které ziskaly kvalifikaci v domovském
clenském staté, a vykondvaly je v hostitelském c¢lenském staté za stejnych podminek jako jeho statni
prislusnici.”

V ¢lanku 59 odst. 3 téze smérnice je stanoveno:

»Clenské staty prezkoumaji, zda jsou pozadavky v ramci jejich pravniho systému omezujici pristup
k urc¢itému povolani nebo jeho vykonu pouze na drzitele konkrétni odborné kvalifikace, a to
véetné pouzivani profesnich oznaceni a odbornych c¢innosti povolenych v ramci takového

oznaceni, — které tento ¢lanek oznacuje za ,pozadavky’ — slucitelné s témito zasadami:

a) pozadavky nesmi byt pfimo ani nepfimo diskrimina¢ni na zdkladé statni prislusnosti nebo
bydliste;

b) pozadavky museji byt opodstatnéné naléhavym dtivodem obecného zajmu;

c) pozadavky museji byt vhodné pro bezpecné dosazeni sledovaného cile a nesméji prekracovat
ramec toho, co je pro dosazeni daného cile nezbytné.”
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Smérnice 2006/123
V bodech 2, 5,7 a 101 odiivodnéni smérnice 2006/123 je uvedeno:

»(2) Konkurenceschopny trh sluzeb mda zdsadni vyznam pro podporu hospodaiského rastu
a tvorbu pracovnich mist v Evropské unii. [...] Volny trh, ktery ¢lenské staty nuti odstranit
omezeni v preshrani¢nim poskytovani sluzeb a soucasné prispiva ke zvysené prihlednosti
a vétsi informovanosti spotfebiteld, by spotfebitelim poskytl §irsi vybér a lepsi sluzby za
nizsi ceny.

(5) Je proto nutné odstranit prekazky branici poskytovateliim ve svobodé usazovani v ¢lenskych
statech a prekazky branici volnému pohybu sluzeb mezi ¢lenskymi staty, jakoz i zajistit
prijemcim a poskytovateldm pravni jistotu nutnou pro praktické uplatnovani téchto dvou
zdkladnich svobod Smlouvy. Vzhledem k tomu, Ze prekazky na vnitinim trhu sluzeb maji
vliv na hospodarské subjekty, které usiluji o usazeni v jinych clenskych statech, i na subjekty
poskytujici sluzbu v jiném clenském staté, aniz by tam byly usazeny, je nutné umoznit
poskytovateliim rozvijet jejich ¢innosti poskytovani sluzeb v rdmci vnittniho trhu bud tim,
ze se usadi v jiném clenském staté, nebo tim, ze vyuziji volny pohyb sluzeb. Poskytovatelé by
méli mit moznost volby mezi témito dvéma svobodami v zdvislosti na své strategii ristu
v kazdém clenském state.

(7) Tato smérnice stanovi obecny pravni ramec prospésny pro Sirokou radu sluzeb, pricemz
zohlednuje odlisnosti kazdého druhu c¢innosti nebo profese a prislusného systému jejich
regulace. [...]

(101) Je nezbytné a je v zajmu prijemcti, zejména spottebiteld, zajistit, aby poskytovatelé mohli
nabizet viceoborové sluzby a aby omezeni v tomto ohledu byla limitovana na to, co je
nezbytné k zajisténi nestrannosti, nezavislosti a bezithonnosti regulovanych povolani. [...]*

V ¢lanku 1 této smérnice, nadepsaném ,,Predmét, je v odstavci 1 stanoveno:

»Tato smérnice stanovi obecna ustanoveni k usnadnéni vykonu svobody usazovani pro poskytovatele
sluzeb a volného pohybu sluzeb pfi zachovani vysoké kvality sluzeb.”

V ¢lanku 25 této smérnice, nadepsaném , Viceoborové ¢innosti“, je v odstavci 1 stanoveno:
»Clenské staty zajisti, aby se na poskytovatele nevztahovaly pozadavky, které jim ukladaji
povinnost vykonavat vyhradné danou konkrétni ¢innost nebo které omezuji spole¢né vykonavani
riiznych ¢innosti nebo jejich vykonavani v ramci partnerstvi.

Takové pozadavky se vsak mohou vztahovat na tyto poskytovatele:

a) regulovand povolani, je-li to opodstatnéné za icelem zaruceni souladu s pravidly upravujicimi

profesni etiku a chovani, jez se li$i v zavislosti na zvlastni povaze kazdé profese, a nezbytné pro
zajisténi jejich nezavislosti a nestrannosti;
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b) poskytovatelé sluzeb v oblasti certifikace, akreditace, technického dozoru, testii nebo zkousek,
je-li to opodstatnéné za ticelem zajisténi jejich nezavislosti a nestrannosti.”

Italské pravo

V ¢lanku 5 odst. 3 a 3a legge n. 39 — Modifiche ed integrazioni alla legge 21 marzo 1958, n. 253,
concernente la disciplina della professione di mediatore (zakon ¢. 39, kterym se méni a doplnuje
zakon ¢. 253 ze dne 21. brezna 1958 o Gpravé povolani zprostiedkovatele) ze dne 3. tinora 1989
(GURI ¢. 33, ze dne 9. tinora 1989, ddle jen ,zdkon ¢. 39/89%), je stanoveno:

»3. Vykon zprostfedkovatelské cinnosti je neslucitelny s vykonem podnikatelské cinnosti
v oblasti vyroby, prodeje, zastoupeni nebo propagace zbozi, ktera se tyka stejného odvétvi, pro
které je zprostredkovatelska cCinnost vykonavana, nebo s postavenim zaméstnance takového
podnikatele, jakoz i s ¢innosti vykonavanou jako zaméstnanec verejného subjektu nebo jako
zameéstnanec ¢i spolupracovnik podniki poskytujicich finan¢ni sluzby uvedené v clanku 4
legislativniho narizeni ¢. 59 ze dne 26. bfezna 2010, nebo s vykonem odbornych povoldni, ktera
se tykaji stejného odvétvi, pro které je zprostredkovatelska cCinnost vykonavana, a v kazdém
pripadé v situacich stfetu zjm?u.

3a. Odchylné od ustanoveni odstavce 3 je vykon cinnosti realitniho maklére slucitelny s vykonem
¢innosti zaméstnance nebo spolupracovnika podnika vykondvajicich ¢innost zprostredkovatele
uvéru upravenou clankem 128e a nasl. konsolidovaného zakona o bankach a avérech, ve smyslu
legislativniho nafizeni ¢. 385 ze dne 1. zari 1993. Vykon ¢innosti zprostifedkovatele uvéru podléha
i nadale odvétvovym predpistim a s nimi souvisejicim kontroldm.”

Spor v pavodnim fizeni a predbézné otazky

Podnik jednotlivce s oznacenim Tecno*37 vykondvd soucasné cinnosti spravy spolecenstvi
vlastniki jednotek a zprostredkovani nemovitosti jakozto realitni maklér.

Dne 17. bfezna 2020 vyzval ministr pro hospodarsky rozvoj na zakladé stiznosti CCIAA, aby
ovérila moznou neslucitelnost nebo mozny stret zdjmd z davodu soubéhu vykonu cinnosti
realitniho zprostredkovatele a spravce spolecenstvi vlastnikd jednotek.

CCIAA, ktera konstatovala, Ze podnik Tecno*37 od 1. ledna 1988 vykonaval v ramci podnikatelské
¢innosti spravu a fizeni spolecenstvi vlastnikd, pricemz od 1. cervence 1988 zaroven vykonaval
¢innost zprostredkovani nemovitosti, méla za to, Ze se jednd o pripad neslucitelnosti ve smyslu
¢l. 5 odst. 3 zédkona ¢. 39/89.

CCIAA tudiz rozhodla zapsat podnik Tecno*37 do hospodarského a spravniho rejstiiku spravct
spolecenstvi vlastnik® jednotek a zakdzala mu vykonavat ¢innost zprostredkovani nemovitosti.

Podnik Tecno*37 podal proti tomuto rozhodnuti Zalobu k Tribunale amministrativo regionale per
I'Emilia-Romagna (regiondlni spravni soud pro Emilia-Romagna, Itélie), ktery ji zamitl z toho
davodu, Ze nemovitosti, které jsou spravovany v ramci ¢innosti spravce spolecenstvi vlastnikd,
mohou byt neopravnéné zvyhodnovany oproti jinym nemovitostem dostupnym na trhu, coz ma
dopady na nestrannost, kterou musi prokazovat realitni zprostredkovatel.
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Podnik Tecno*37 podal proti uvedenému rozsudku odvolani ke Consiglio di Stato (Statni rada,
Italie), predklddajicimu soudu, pficemz zejména tvrdi, ze zdkaz spole¢ného vykonu dotcenych
¢innosti je v rozporu s unijnim pravem.

Konkrétné podle néj dochdzi v dasledku abstraktniho a obecného uplatnovani ustanoveni ¢l. 5
odst. 3 zakona ¢. 39/89 vzdy ke konstatovani neslucitelnosti ¢innosti zprostfedkovani nemovitosti
s cinnosti spravce spolecenstvi vlastnikdi jednotek a je znemoznéno jakékoli individudlni
posouzeni rizika stfetu z4jma, pricemz takova neslucitelnost je v rozporu s judikaturou Soudniho
dvora.

Predkladajici soud nejprve pripomind, Ze dne 19. Cervence 2018 zahdjila Evropska komise proti
Italské republice fizeni o nesplnéni povinnosti [INFR(2018)2175], jez se tykalo otazky souladu
¢l. 5 odst. 3 zdkona ¢. 39/89 s unijnim pravem.

V uvedeném fizeni Komise vytykala Italské republice skutecnost, ze nékolik ustanoveni jejiho
vnitrostatniho prava, vcetné ¢l. 5 odst. 3 zdkona ¢. 39/89, porusovalo ¢l. 25 odst. 1 smérnice
2006/123, ¢l. 59 odst. 3 smérnice 2005/36 a clanek 49 SFEU, nebot tato vnitrostatni pravni Gprava
stanovila absolutni neslucitelnost vykonu cinnosti realitntho zprostfedkovani s vykonem
jakéhokoli verejného ¢i soukromého zaméstnani a jakoukoli jinou podnikatelskou nebo
odbornou vydélecnou c¢innosti vykondvanou v postaveni osoby samostatné vydélecné c¢inné ¢i
podnikatele.

Tento soud uvadji, ze italské organy, jez uznaly, ze Gcinky ¢l. 5 odst. 3 zdkona ¢. 39/89 mohou byt
neprimérené, toto ustanoveni nékolikrat zménily.

Uvedeny soud poznamenava, ze nasledné Komise dne 29. zari 2022 fizeni o nesplnéni povinnosti
ukoncila, nebot v ¢l. 5 odst. 3 zdkona ¢. 39/89 jiz nebyl nadile stanoven vSeobecny zdkaz
spole¢ného vykonavani viceoborovych ¢innosti.

V tomto ohledu se predkladajici soud taze na disledky takového ukonceni z hlediska souladu ¢l. 5
odst. 3 zakona ¢. 39/89, ve znéni vyplyvajicim ze zmén prijatych v ndvaznosti na rizeni o nesplnéni
povinnosti, s unijnim pravem:.

Tento soud ma mimoto za to, Ze nestrannost realitniho zprostfedkovatele mtize byt dotcena,
vykonava-li soucasné ¢innost spravce spolecenstvi vlastnikd jednotek. Tento zprostiedkovatel by
totiz mohl byt podle predkladajiciho soudu veden k tomu, aby sméroval pripadné nabyvatele
k nemovitostem, jez spravuje, na ukor jinych srovnatelnych nemovitosti, u nichz spravu
nevykondava.

Uvedeny soud ma déle za to, ze ¢l. 5 odst. 3 zdkona ¢. 39/89 ma za cil zajistovat ochranu
spotrebitel, nebot toto ustanoveni umoznuje, aby bylo zabranéno jakymkoli stfetim z4jm?i.

Pro ucely vyreSeni sporu, ktery byl tomuto soudu predlozen, vsak pretrvavaji pochybnosti
o souladu omezeni, kterd tato pravni prava stanovi, s unijnim pravem.
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Za téchto okolnosti se Consiglio di Stato (Statni rada) rozhodla prerusit fizeni a polozit Soudnimu
dvoru nasledujici predbézné otazky:

»1) Musi byt ¢l. 5 odst. 3 zdkona ¢. 39/89, ve znéni zmén v navaznosti na fizeni o nesplnéni
povinnosti ¢. 2018/2175, povazovan nyni za plné slucitelny s [unijnim] prdvem, zejména
s ohledem na skutecnost, ze samotné fizeni o nesplnéni povinnosti bylo ukonc¢eno?

2) Brani zasady a cile ¢l. 59 odst. 3 smérnice [2005/36], ¢l. 25 odst. 1 smérnice [2006/123]
a obecné clanku 49 SFEU takové pravni Gprave, jako je italskd pravni dprava uvedena v ¢l. 5
odst. 3 zdkona [¢. 39/89], kterd preventivné a obecné stanovi neslucitelnost cinnosti
zprostiredkovani nemovitosti a spravce spolecenstvi vlastnik(i jednotek na zakladé pouhého
spolecného vykonavani téchto dvou cinnosti, a tedy bez nutnosti, aby obchodni komory
provadély jakoukoli nédslednou kontrolu vztahujici se konkrétné k predmétu provadénych
zprostredkovani, aniz by to bylo odiivodnéno na zdkladé konkrétné urceného a prokazaného
,naléhavého divodu obecného zijmu’ nebo v kazdém pripadé bez prokizani primérenosti
stanovené obecné neslucitelnosti ve vztahu ke sledovanému cili?

3) Muze realitni maklér v kazdém pripadé vykondvat i ¢innost spravce spolecenstvi vlastniki
jednotek, pokud neusiluje [0 poskytovani sluzeb zprostredkovéani] pri prodeji ¢i koupi
nemovitosti, kterou spravuje, nebot v takovém pripadé by dochdzelo ke stretu z4jma?*

K predbéznym otazkam

K prvni otdzce

Podle ustalené judikatury plati, Ze v ramci postupu spoluprdce mezi vnitrostitnimi soudy
a Soudnim dvorem zavedeného c¢lankem 267 SFEU prislusi Soudnimu dvoru poskytnout
vnitrostatnimu soudu uzite¢nou odpovéd, kterd mu umozni rozhodnout spor, jenz mu byl
predlozen. Z pohledu této logiky je na Soudnim dvoru, aby pripadné preformuloval otazky, které
jsou mu polozeny [rozsudek ze dne 16. kvétna 2024, Toplofikacia Sofia (Pojem ,bydlisté
zalovaného®), C-222/23, EU:C:2024:405, bod 63 a citovana judikatura].

Za téchto podminek je tfeba preformulovat prvni predbéznou otdzku a mit za to, Ze podstatou této
otazky predkladajiciho soudu je, zda musi byt c¢lanek 258 SFEU vykladdn v tom smyslu, Ze
ukonceni fizeni o nesplnéni povinnosti vedeného proti ¢lenskému statu ze strany Komise zaklada
slucitelnost vnitrostatni pravni apravy, kterd byla predmétem uvedeného fizeni, s unijnim pravem.

V tomto ohledu je tfeba uvést, ze podle ustalené judikatury Komise disponuje, pokud jde o to, zda
prezkoumadvat [v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 16. cervence 2020, Komise v. Rumunsko (Boj
proti prani penéz), C-549/18, EU:C:2020:563, s. 49 a citovand judikatura]. Komise jako strazkyné
smluv ma totiz jako jedind pravomoc rozhodnout o tom, zda je ucelné zahdjit fizeni o nesplnéni
povinnosti. Jako jedind ma rovnéz pravomoc rozhodnout, zda je Gcelné pokracovat v postupu
pred zahdjenim soudniho fizeni zaslanim odivodnéného stanoviska, stejné jako ma moznost,
nikoli vSak povinnost, predlozit véc na konci tohoto postupu Soudnimu dvoru s navrhem, aby
konstatoval domnélé nesplnéné povinnosti (rozsudek ze dne 16. cervence 2015, Komise
v. Bulharsko, C-145/14, EU:C:2015:502, bod 24 a citovand judikatura).
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Tatdz posuzovaci pravomoc se tedy uplatni i na prijeti rozhodnuti o ukonceni takového fizeni
Komisi.

Vzhledem k této diskre¢ni posuzovaci pravomoci nemize byt rozhodnuti o ukonceni fizeni
o nesplnéni povinnosti nebo o jeho pokracovani rozhodujici pro Gcely posouzeni souladu dané
vnitrostatni pravni pravy s unijnim pravem.

V tomto ohledu jiz Soudni dvir rozhodl, ze Komise nemé pravomoc s kone¢nou platnosti urcit
v ramci rizeni o nesplnéni povinnosti prava a povinnosti ¢lenského statu ani mu poskytnout
zaruky tykajici se slucitelnosti urcitého jednani s unijnim pravem (v tomto smyslu viz rozsudek
ze dne 20. bfezna 2003, Komise v. Némecko, C-135/01, EU:C:2003:171, bod 24 a citovana
judikatura). Podle ¢l. 260 odst. 1 SFEU totiz mutze pouze Soudni dvir rozhodnout o tom, ze
Clensky stat nesplnil povinnost, ktera pro néj vyplyva ze Smluv.

S ohledem na vySe uvedené tuvahy je tieba na prvni otdzku odpovédét tak, ze ¢lanek 258 SFEU
musi byt vykladdn v tom smyslu, ze ukonceni fizeni o nesplnéni povinnosti vedeného proti
clenskému statu ze strany Komise nezaklada slucitelnost vnitrostatni pravni upravy, ktera byla
predmétem uvedeného fizeni, s unijnim pravem.

Ke druhé a treti otdzce

Podstatou druhé a treti otdzky predklddajiciho soudu, které je tfeba zkoumat spolecné, je, zda
clanek 49 SFEU, ¢l. 25 odst. 1 smérnice 2006/123 a ¢l. 59 odst. 3 smérnice 2005/36 musi byt
vykladddny v tom smyslu, Ze brani vnitrostatni pravni tipravé, ktera obecné stanovi neslucitelnost
¢innosti zprostfedkovani nemovitosti s ¢innosti spravce spolecenstvi vlastniki jednotek.

K pripustnosti

V prvni radé je tieba pripomenout, pokud jde o otazky predkladajiciho soudu, jez se tykaji vykladu
clanku 49 SFEU, ze ustanoveni Smlouvy o FEU v oblasti svobody usazovéni se v zdsadé nepouziji
na situaci, jejiz vsechny prvky se omezuji na tzemi jednoho ¢lenského statu (v tomto smyslu viz
rozsudek ze dne 18. ledna 2022, Thelen Technopark Berlin, C-261/20, EU:C:2022:33, bod 50
a citovand judikatura).

Soudni dvir, na ktery se vnitrostatni soud obratil v situaci, jejiz vSechny prvky se omezuji na izemi
jednoho clenského stitu, nemutize bez jakéhokoli ndznaku ze strany tohoto soudu povazovat
zadost o rozhodnuti o predbézné otazce tykajici se ustanoveni Smlouvy o FEU o zdkladnich
svoboddach za nezbytnou pro vyfeSeni sporu projedndvaného uvedenym soudem. Konkrétni
skutec¢nosti, na jejichz zakladé 1ze konstatovat vazbu mezi predmétem ci okolnostmi sporu, jehoz
vSechny prvky se nachazeji pouze uvnitt doty¢ného clenského statu, a clankem 49 SFEU, totiz
museji vyplyvat z predkladaciho rozhodnuti (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 18. ledna 2022,
Thelen Technopark Berlin, C-261/20, EU:C:2022:33, bod 52 a citovana judikatura).

V situaci, jejiz vSechny prvky se omezuji na tzemi jednoho c¢lenského statu, je tudiz na
predkladajicim soudu, aby Soudnimu dvoru v souladu s tim, co vyzaduje ¢lanek 94 jednaciho
rddu Soudniho dvora, sdélil, jakou souvislost, kvtli niz je pozadovany vyklad v ramci fizeni
o predbézné otdzce nezbytny pro vyreseni sporu, ktery pred nim probihd, ma tento spor i pres
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svoji Cisté vnitrostatni povahu s ustanovenimi unijnitho prava tykajicimi se zdkladnich svobod
(rozsudek ze dne 18. ledna 2022, Thelen Technopark Berlin, C-261/20, EU:C:2022:33, bod 53
a citovand judikatura).

Jak pritom vyplyva ze spisu, ktery ma Soudni dvir k dispozici, spor v pivodnim fizeni se vyznacuje
tim, Ze se vSechny jeho aspekty omezuji na izemi Itdlie. Mimoto predklddajici soud neuvadi, v ¢em
m4d jim projedndvany spor navzdory své Cisté vnitrostatni povaze souvislost s ¢lankem 49 SFEU,
kvili niz by byl pozadovany vyklad v rdmci fizeni o predbézné otdzce nezbytnym pro vyreseni
tohoto sporu.

Druhai a treti otazka jsou proto nepripustné v rozsahu, v némz se tykaji vykladu ¢lanku 49 SFEU.

Ve druhé radé, pokud jde o pozadovany vyklad ¢l. 59 odst. 3 smérnice 2005/36, z uvedeného
ustanoveni vyplyvd, ze clenské stity prezkoumaji, zda pozadavky, které v jejich pravnich
systémech omezuji mimo jiné vykon povolani na drzitele konkrétni odborné kvalifikace, a to
véetné pouzivani profesnich oznaceni a odbornych c¢innosti povolenych v ramci takového
oznaceni, nejsou primo ani nepfimo diskriminac¢ni na zdkladé statni prislusnosti nebo bydlisté,
jsou opodstatnéné naléhavymi diivody obecného zdjmu a jsou vhodné pro dosazeni sledovaného
cile a neprekracuji ramec toho, co je pro dosazeni daného cile nezbytné.

V tomto ohledu je tfeba rovnéz uvést, ze jak vyplyva z ¢l. 2 odst. 1 této smérnice, uvedend smeérnice
se vztahuje na kazdého statniho prislusnika clenského statu, ktery chce vykondvat regulované
povolani, vcetné svobodnych povoldni, v jiném clenském stité, nez ve kterém ziskal svou
odbornou kvalifikaci.

Mimoto Soudni dviir jiz judikoval, Ze z ¢lankd 1 a 4 uvedené smérnice vyplyva, Ze hlavnim cilem
vzajemného uznavani je umoznit tomu, kdo ma odbornou kvalifikaci, kterd mu umoznuje pristup
k regulovanému povoldni v jeho domovském clenském stateé, pristup ke stejnému povolani, pro
které ziskal kvalifikaci v domovském clenském staté, a vykondavat je v hostitelském ¢lenském staté
za stejnych podminek jako jeho statni prislusnici (rozsudek ze dne 8. cervence 2021, Lietuvos
Respublikos sveikatos apsaugos ministerija, C-166/20, EU:C:2021:554, bod 25 a citovana
judikatura).

V projednavané véci pritom neni zpochybnovano, ze se uvedena véc netykd uznani odborné
kvalifikace ziskané v jiném clenském staté nez v Italii.

Za téchto podminek jsou druhd a treti predbézna otazka rovnéz nepripustné v rozsahu, v némz se
tykaji vykladu ¢l. 59 odst. 3 smérnice 2005/36.

Ve treti fadé je tfeba uvést, ze Irsko namitd, ze tfeti predbézna otdzka je nepripustnd, nebot je
jejim prostrednictvim zadano, aby Soudni dvir vydal poradni stanovisko na zakladé skutkovych
predpokladi, které neodpovidaji sporu v pivodnim fizeni.

Irsko konkrétné tvrdi, ze ackoli se tato treti otdzka tykd cinnosti realitniho maklére, spor

v plvodnim rizeni se ve skutecnosti tyka Cinnosti zprostredkovatele hypote¢nich avérd, coz je
rozdil, ktery z predkladaciho rozhodnuti nevyplyva.
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Uvedeny clensky stat ma navic za to, ze treti otdzka je zalozena na chybném predpokladu, Ze stret
zajmu by nezbytné nastal, kdyby byl realitni maklér zapojen do koupé nebo prodeje nemovitosti,
jejiz spravu zajistuje jakozto spravce spolecenstvi vlastniki jednotek, a Ze tedy treti otdzka, tak jak
je formulovana, prekracuje projednavany rozsah sporu v ptivodnim fizeni.

V tomto ohledu je tfeba pripomenout, Ze podle ustalené judikatury Soudniho dvora se na otazky
tykajici se vykladu unijniho préava, polozené vnitrostatnim soudem v pravnim a skutkovém ramci,
ktery tento soud vymezi na vlastni odpovédnost a jehoz spravnost neprislusi Soudnimu dvoru
ovérovat, vztahuje domnénka relevance. Odmitnuti zaddosti podané vnitrostatnim soudem je ze
strany Soudniho dvora mozné mimo jiné pouze tehdy, je-li zjevné, ze zddany vyklad unijniho
prava nemad zadny vztah k realité nebo predmétu sporu v pavodnim fizeni nebo jestlize se jedna
o hypoteticky problém [rozsudek ze dne 8. kvétna 2024, Asociatia ,Forumul Judecétorilor din
Roménia“ (Sdruzeni soudct a statnich zastupct), C-53/23, EU:C:2024:388, bod 21 a citovand
judikatura].

Mimoto je tieba uvést, ze predkladajici soud v zadosti o rozhodnuti o predbézné otazce vyslovné
odkazuje na soubézny vykon ¢innosti zprostiedkovani nemovitosti a ¢innosti spravce spolecenstvi
vlastnikl jednotek, aniz zminuje ¢innost zprostiedkovatele hypotecnich avéri.

Pokud jde o uvahy tykajici se nebezpeci stretu zajmt z divodu soubéhu ¢innosti zprostredkovani
nemovitosti a spravce spolecenstvi vlastnikd jednotek, je tieba mit za to, Ze se tykaji merita
predbézné otazky, a nikoli jeji pripustnosti (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 18. ledna 2024,
Lietuvos notary ramai a dalsi, C-128/21, EU:C:2024:49, bod 43).

Pokud jde o tvrzeni Irska, podle nichz treti otdzka prekracuje projednavany rozsah sporu
v pavodnim fizeni, je treba uvést, ze podle ustdlené judikatury je véci pouze vnitrostatniho
soudu, kterému byl spor predlozen a jenz musi nést odpovédnost za soudni rozhodnuti, které
bude vydéno, aby s ohledem na konkrétni okolnosti véci posoudil jak nezbytnost rozhodnuti
o predbézné otdzce pro vydani rozsudku, tak relevanci otdzek, které Soudnimu dvoru klade.
Jestlize se tedy polozené otazky tykaji vykladu nebo platnosti normy unijniho prava, je Soudni
dvar v zdsadé povinen rozhodnout. Z toho vyplyvd, ze se na otazky polozené vnitrostatnimi
soudy vztahuje domnénka relevance. Soudni dviir smi rozhodnuti o predbézné otdzce polozené
vnitrostaitnim soudem odmitnout pouze tehdy, pokud je zjevné, ze zadany vyklad nema zadny
vztah k realité nebo predmétu sporu v ptivodnim fizeni, pokud se jedna o hypoteticky problém
nebo také pokud Soudni dvir nedisponuje skutkovymi nebo pravnimi poznatky nezbytnymi pro
uzitetnou odpovéd na dané otdzky (rozsudek ze dne 21. prosince 2023, Cofidis, C-340/22,
EU:C:2023:1019, bod 18).

Mimoto v ramci postupu spoluprace s vnitrostatnimi soudy zavedeného clankem 267 SFEU
Soudnimu dvoru pfislusi poskytnout vnitrostdtnimu soudu uzite¢nou odpovéd, kterd mu umozni
rozhodnout spor, jenz mu byl predlozen. Z pohledu této logiky je na Soudnim dvoru, aby pripadné
preformuloval otazky, které jsou mu polozeny (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 30. ledna 2024,
Direktor na Glavna direkcia ,Nacionalna policia“ pri MVR — Sofia, C-118/22, EU:C:2024:97,
bod 31 a citovanad judikatura).

S ohledem na vy$e uvedené nemohou argumenty Irska tykajici se pripustnosti treti otazky obstat.

Ze vsech vyse uvedenych tvah vyplyva, ze druhou a treti otazku je tfeba povazovat za nepripustné
vylucné v rozsahu, v némz se tykaji vykladu ¢lanku 49 SFEU a ¢l. 59 odst. 3 smérnice 2005/36.
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Kvéci samé

Nejprve je tieba urcit, zda se ¢l. 25 odst. 1 smérnice 2006/123 pouzije na takovou Cisté vnitrostatni
situaci, jako je situace dotcena ve véci v ptivodnim fizeni.

V tomto ohledu je tfeba uvést, ze podle prvniho pododstavce uvedeného ustanoveni maji clenské
staty zajistit, aby se na poskytovatele sluzeb nevztahovaly pozadavky, které jim ukladaji povinnost
vykonavat vyhradné danou konkrétni ¢innost nebo které omezuji spole¢né vykondavani rtiznych
¢innosti nebo jejich vykonavani v ramci partnerstvi. Ve druhém pododstavci tohoto ustanoventi je
upfesnéno, ze na poskytovatele uvedené v pismenech a) a b) tohoto ustanoveni se mohou takové
pozadavky vztahovat, jsou-li dodrzeny podminky stanovené v uvedenych pismenech.

Je pritom tieba konstatovat, ze ¢l. 25 odst. 1 smérnice 2006/123 neodkazuje na preshranic¢ni prvek
a nestanovi zddnou podminku tykajici se existence takového prvku.

Jak totiz tvrdi v pisemném vyjadieni Komise, pouziti tohoto ustanoveni nevyzaduje existenci
mezindrodniho prvku, nebot opatfeni, kterad obsahuje, poskytuji spole¢ny zaklad pro usnadnéni
volného pohybu sluzeb s cilem zajistit jejich lepsi kvalitu, at jiz poskytovatel poskytuje sluzby
vylu¢né na tzemi svého clenského statu nebo rovnéz v jinych clenskych statech.

V tomto ohledu Soudni dvtir rozhodl, Ze smérnice 2006/123, jak vyplyva z jejitho ¢l. 1 odst. 1 ve
spojeni s body 2 a 5 odivodnéni této smérnice, stanovi obecnd ustanoveni k odstranéni prekazek
branicich poskytovatelim ve svobodé usazovani v clenskych statech a prekazek branicich
volnému pohybu sluzeb mezi c¢lenskymi staty za ucCelem prispéni k vytvoreni volného
a konkurenceschopného vnitiniho trhu. Uplné dokonceni vnitfniho trhu sluzeb pritom
predevsim vyzaduje odstranéni prekazek, jez brani poskytovatelim v tom, aby se usadili
v Clenskych statech bez ohledu na to, zda se jednd o jejich vlastni clensky stat ¢i o jiny ¢lensky
stat, a mohou mit vliv na jejich schopnost poskytovat sluzby prijemctim, kteri se nachazeji v celé
Unii (rozsudek ze dne 30. ledna 2018, X a Visser, C-360/15 a C-31/16, EU:C:2018:44, body 104
a 105 a citovana judikatura).

Za ucelem dotvoreni skute¢ného vnitfniho trhu sluzeb se opird pristup, ktery prijal unijni
normotviirce ve smérnici 2006/123, jak je uvedeno v bodé 7 jejiho odéivodnéni, o obecny pravni
ramec, ktery se sklada z kombinace rtiznych opatreni, jejichz cilem je zajistit vysoky stupen
pravni integrace v ramci Unie. Nemad-li byt ohrozen uzite¢ny Gcinek zvlastniho pravniho ramce,
ktery chtél unijni normotvirce vytvorit prijetim smérnice 2006/123, je tieba pripustit, Ze oblast
plisobnosti této smérnice miize pripadné sahat i nad ramec toho, co striktné vymezuji ustanoveni
Smlouvy o FEU, jez se tykaji svobody usazovani a volného pohybu sluzeb (v tomto smyslu viz
rozsudek ze dne 30. ledna 2018, X a Visser, C-360/15 a C-31/16, EU:C:2018:44, body 106 a 107
a citovana judikatura).

Vzhledem k tomu, Ze se ¢l. 25 odst. 1 smérnice 2006/123 muze pouzit na situaci, jejiz vSechny
relevantni prvky se nachdzeji pouze uvnitf jednoho clenského statu, je predkladajicimu soudu
treba poskytnout odpovéd s ohledem na toto ustanoveni.

Jak bylo uvedeno v bodé 56 tohoto rozsudku, podle prvniho pododstavce uvedeného ustanoveni
maji Clenské staty zajistit, aby se na poskytovatele sluzeb nevztahovaly pozadavky, které jim
ukladaji povinnost vykondvat vyhradné danou konkrétni ¢innost nebo které omezuji spole¢né
vykonavani raznych ¢innosti nebo jejich vykonavani v rdmci partnerstvi.
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V clanku 25 odst. 1 druhém pododstavci smérnice 2006/123 je nicméné upifesnéno, Ze na
poskytovatele uvedené v pismenech a) a b) tohoto ustanoveni se mohou takové pozadavky
vztahovat, jsou-li v souladu s podminkami, které jsou v ném stanoveny.

V projednavané véci, jak vyplyva z predklddaciho rozhodnuti, je ¢l. 5 odst. 3 zdkona ¢. 39/89
vykladdn a uplatiovan v tom smyslu, Ze zakazuje spole¢né vykondvani ¢innosti zprostredkovani
nemovitosti s ¢innosti spravce spolecenstvi vlastnikti jednotek bez ohledu na to, zda se tykaji téze
nemovitosti, jsou-li vykondvany v ramci podnikatelské ¢innosti.

Z toho vyplyvd, ze €l. 5 odst. 3 zakona ¢. 39/89 stanovuje pro poskytovatele takové pozadavky, jaké
jsou stanoveny v ¢l. 25 odst. 1 prvnim pododstavci smérnice 2006/123.

Je tedy tfeba zkoumat, zda tyto pozadavky mohou byt v projednavané véci pripustné na zdkladé
¢l. 25 odst. 1 druhého pododstavce pism. a) uvedené smérnice.

I kdyz je v kone¢ném duisledku na vnitrostatnim soudu, ktery je jediny prislusny pro posouzeni
skutkovych okolnosti a pro vyklad vnitrostatniho préava, aby urcil, zda pozadavky, jez jsou
stanoveny ve vnitrostatni aprave, splnuji podminky, jez jsou stanoveny v ¢l. 25 odst. 1 druhém
pododstavci pism. a) smérnice 2006/123, Soudni dvir mé v radmci fizeni o predbézné otdzce
pravomoc poskytnout predkladajicimu soudu voditka na zdkladé spisu ve véci v ptivodnim fizeni,
jakoz i pisemnych a ustnich vyjadreni, jez mu byla predlozena, kterd vnitrostatnimu soudu umozni
rozhodnout spor, ktery mu byl predlozen (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 2. biezna 2023,
PrivatBank a dalsi, C-78/21, EU:C:2023:137, bod 71 a citovana judikatura).

V projednavané véci z predkladaciho rozhodnuti vyplyva, ze v Itdlii je zprostfedkovatelska ¢innost
regulovanym povolanim. V ¢lanku 25 odst. 1 druhém pododstavec pism. a) smérnice 2006/123 je
pritom stanoveno, Ze pozadavky tykajici se regulovanych povolani jsou pripustné pouze tehdy,
je-li to opodstatnéné za ticelem zaruceni souladu s pravidly upravujicimi profesni etiku a chovani,
jez se lisi v zavislosti na zvlastni povaze kazdé profese, a nezbytné pro zajisténi jejich nezavislosti
a nestrannosti.

Italska vlada se v tomto ohledu dovolavala cile ochrany spotrebitela a cile zachovani nezavislosti
a nestrannosti realitnich zprostfedkovatel, pricemz posledné uvedeny cil je spojen
s predchazenim stretim z4jm.

Italska vlada ma za to, ze bez takového zdkazu soubéhu cinnosti, jako je zdkaz dotceny ve véci
v puvodnim fizeni, by existovalo riziko neod@ivodnéného zvyhodnéni majiteli nemovitosti,
jejichz spravu v ramci spolecenstvi vlastnikli jednotek a zprostredkovani vykonava tataz osoba.
Podle uvedené vlady by totiz takovy zprostiedkovatel, jenz by tomuto zdkazu nepodléhal, mohl
smérovat pripadné nabyvatele k nemovitostem, jez sam spravuje.

Mimoto italskd vlada tvrdi, Ze neni mozné prenést na obchodni, primyslové, zivnostenské
a zemédélské komory povinnost ovérovat neexistenci stietu zajma u kazdé transakce.

V tomto ohledu je tfeba uvést, ze clanek 25 smérnice 2006/123, vcetné podminek, kterym
podléhaji pozadavky, jez stanovuje, je soucasti kapitoly V této smérnice, nadepsané ,Kvalita
sluzeb®. Soudni dvir pritom judikoval, Ze tato kapitola obecné usiluje o ochranu zijmi
spotfebiteltl tim, ze prispiva ke zkvalitnéni sluzeb regulovanych povolani v rdmci vnitiniho trhu
(v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 5. dubna 2011, Société fiduciaire nationale d’expertise
comptable, C-119/09, EU:C:2011:208, bod 28).
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Mimoto je tentyz cil vyjadfen v bodé 101 odiivodnéni uvedené smérnice, podle néhoz je nezbytné
a v zgjmu prijemcd, zejména spotrebitelli, zajistit, aby poskytovatelé mohli nabizet viceoborové
sluzby a aby omezeni v tomto ohledu byla limitovina na to, co je nezbytné k zajisténi
nestrannosti, nezavislosti a bezthonnosti regulovanych povolani.

K zaruceni ochrany spotrebitele mohou ¢lenské staty prijmout opatfeni k zajisténi nezavislosti
a nestrannosti regulovanych povolani v souladu s ¢l. 25 odst. 1 druhym pododstavcem pism. a)
smérnice 2006/123.

Vzhledem k tomu, ze realitni zprostfedkovatel musi vystupovat ve vztahu ke strandm transakce
s nemovitostmi jakozto tfeti osoba, lze v projednavané véci zdkaz vykonavat spolecné Cinnosti
zprostiedkovani nemovitosti a spravce spolecenstvi vlastnikd jednotek povazovat za zplsobily
k zaruCeni nezavislosti a nestrannosti dotceného regulovaného povolani, coz prislusi ovérit
predkladajicimu soudu.

Je vsak jesté treba, aby takovy obecny zdkaz spolecného vykondvani cinnosti zprostredkovani
nemovitosti a spravce spolecenstvi vlastnikli jednotek, jako je zakaz dotceny ve véci v ptivodnim
rizeni, neprekracoval meze toho, co je k dosazeni tohoto cile nezbytné. V tomto ohledu je tfeba
zkoumat, zda by jind, méné omezujici opatfeni nemohla umoznit dosazeni stejného vysledku.

V projednavané véci, jak zdiraznila Komise v pisemném vyjadreni, a¢ nelze vyloudit, ze mutze
nastat stfet zajmd, zejména pokud se vykondvani ¢innosti zprostiedkovani nemovitosti a spravce
spolecenstvi vlastnikti jednotek tyka téze nemovitosti nebo obdobnych nemovitosti, takové riziko
nemusi nutné nastat za vSech okolnosti, takze existenci takového stretu zajmu nelze predpokladat
automaticky.

Dotceny zdkaz ostatné podle vseho neni jedinym opatfenim umoznujicim zarucit nezavislost
a nestrannost regulovaného povolani realitniho zprostredkovatele. Jak totiz uvedl generalni
advokat v bodé 66 svého stanoviska a jak uvadéji Komise i podnik Tecno*37 v pisemnych
vyjadrenich, opatfeni, kterd méné zasahuji do volného pohybu sluzeb nez vseobecny zakaz
spole¢ného vykondvani obou ¢innosti, jako je zdkaz spole¢ného vykondvani ¢innosti zizeny na
pripad, v némz by byla dotCena tatdZ nemovitost, nebo zvlastni povinnosti tykajici se
transparentnosti a informovani o tomto spole¢ném vykonavani cinnosti, jez by doplnovaly
kontroly prislusnych profesnich komor, jez by byly provadény nasledné, mohou umoznit zarucit
tuto nezavislost a nestrannost.

V neposledni fadé co se tyce praktickych obtizi, jichz se dovolava italska vlada a jez by podle ni
vznikaly pri uplatnéni jinych moznych opatfeni, nez je vseobecny zdkaz spole¢ného vykondvani
¢innosti zprostfedkovani nemovitosti a spravce spolecenstvi vlastnikli jednotek, a zejména
nemoznosti ovérit neexistenci stretu zajma u kazdé transakce pri pripadném vykonu téchto
¢innosti pro tutéz nemovitost, je tieba konstatovat, zZe takové obtize nejsou neprekonatelné. Jak
totiz zdiraznil generdlni advokat v bodé 65 svého stanoviska, smlouvy o koupi mohou naptiklad
obsahovat vyslovna prohlaseni, Ze realitni maklér neni soucasné i spravcem spolecCenstvi vlastnikt
jednotek, do kterého nélezi nemovitost, jez je predmétem koupé.

Soudni dvir kazdopadné rozhodl, ze takové praktické obtize nemohou ospravedlinovat nesplnéni

povinnosti vyplyvajicich z unijniho prava [v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 27. tnora 2020,
Komise v. Belgie (Ucetni), C-384/18, EU:C:2020:124, bod 58].
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V disledku toho a s vyhradou ovéreni, kterd musi provést predkladajici soud, podle vseho takovy
obecny zdkaz soubéhu cinnosti zprostfedkovani nemovitosti a spravce spolecenstvi vlastniki
jednotek, jako je zdkaz dotceny ve véci v ptivodnim fizeni, prekracuje meze toho, co je nezbytné
a primérené k dosazeni cile, ktery uvedeny zdkaz sleduje.

Za téchto podminek je tfeba na druhou a treti otazku odpovédét tak, ze Cl. 25 odst. 1 smérnice
2006/123 musi byt vykladan v tom smyslu, Ze brani vnitrostatni pravni upravé, kterd obecné

stanovi neslucitelnost spolecného vykonavani cinnosti zprostfedkovani nemovitosti a ¢innosti
spravce spolecenstvi vlastniki jednotek.

K nakladim rizeni
Vzhledem k tomu, ze fizeni ma, pokud jde o ucastniky ptivodniho fizeni, povahu inciden¢niho
rizeni ve vztahu ke sporu probihajicimu pred predkladajicim soudem, je k rozhodnuti
o nakladech fizeni prislusny uvedeny soud. Vydaje vzniklé predlozenim jinych vyjadreni
Soudnimu dvoru nez vyjadreni uvedenych ucastnika rizeni se nenahrazuji.
Z téchto diivodd Soudni dvir (prvni senat) rozhodl takto:
1) Clanek 258 SFEU
musi byt vykladan v tom smyslu, Ze
ukonceni rizeni o nesplnéni povinnosti vedeného proti clenskému statu ze strany
Evropské komise nezaklida slucitelnost vnitrostatni pravni upravy, ktera byla

predmétem uvedeného rizeni, s unijnim pravem.

2) Clanek 25 odst. 1 smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne
12. prosince 2006 o sluzbach na vnitfnim trhu

musi byt vykladan v tom smyslu, Ze
brani vnitrostatni pravni apravé, ktera obecné stanovi neslucitelnost spolecného

vykonavani cinnosti zprostredkovani nemovitosti a cinnosti spravce spolecenstvi
vlastniki jednotek.

Podpisy.
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