TISKOVA ZPRAVA €. 21/25
V Lucemburku dne 27. Gnora 2025

Rozsudek Soudniho dvorave véci C-674/23 | AEON NEPREMICNINE a dalsi

Sluzby zprostredkovani nemovitosti: unijni pravo nebrani stanoveni horni
hranice provize realitni kancelare na 4 % prodejni ceny nebo najmu

Takové opatfenivsak musibyt primérené ve vztahu klegitimnim cilim, kterych md dosdhnout

Slovinsky Ustavni soud pfezkoumdva Ustavnost zakona o sluzbach zprostfedkovani nemovitosti.

Tento zadkon stanovi horni hranici provize uplatfiované za tyto sluzby v pfipadé nabyti, prodeje nebo pronajmu
nemovitosti. Provize nesmi pfi nabyti nebo prodeji pfesdhnout 4 % smluvni ceny'. Pokud jde o pronajem, horni
hranice je stanovena na 4 % z Castky, kterd vznikne vynasobenim vyse mési¢niho ndjemného poctem mésicl, na
které je nemovitost pronajataZ. Smlouva o zprostfedkovani, kterd je v rozporu s touto horni hranici, je povaZzovéna
za neplatnou.

Slovinsky Ustavni soud, ktery si nenf jisty, pokud jde o soulad tohoto opatfeni s unijnim pravem?, se obratil na
Soudnidvlr. Jeho pochybnosti se tykaji horni hranice uplatiované na zprostredkovatelské sluzby tykajici se
rodinného domu, bytu nebo obytné jednotky, které byly nabyty nebo pronajaty fyzickou osobou.

Soudnidvlr ve svém rozsudku pfipomnél, Ze takové opatreni, jako je opatfeni stanovené slovinskym pravem, lze
pripustit, pokud i) neni diskriminacni, ii) je opodstatnéno naléhavym dlivodem obecného zajmu a iii) je pfimérené.

Horni hranice provizi se nejevi jako diskriminacni, jelikoZ se pouZije nezavisle na misté sidla dotené realitni
spolecnosti.

Pokud jde o odlvodnéni, zda se, Ze horni hranice mlZe podpoFit dostupnost vhodného bydleni za pFijatelné
ceny vzhledem k tomu, Ze vySe provize se pravdépodobné odrazi v kupnicené nebo v ndjemném. To je obzvlasté
dllezité pro zranitelné osoby - mladé lidi, studenty, jakoZz i starsi osoby. Toto opatfeni m{iZe rovnéz prispét

k ochrané spotfebitele zvySenim cenové transparentnosti a zabranénim uplatfiovani nadmérnych sazeb.

Slovinskému Gstavnimu soudu pfislusi ovéfit, zda je horni hranice provizi nezbytna k dosazeni vySe uvedenych cild
a zda neexistuji méné omezujici opatfeni umoznujici dosdhnout stejného vysledku. V tomto ohledu bude muset
mimo jiné prezkoumat, zda vnitrostatni zakonodarce mohl zavést opatreni specificky zamérené na zranitelné
spotrebitele a zda odména za sluzby zprostfedkovani nemovitosti umoZznuje spole¢nostem, které je poskytuji,
pokryt ndklady a dosadhnout pfiméfeného zisku.

UPOZORNENI: Z4dost o rozhodnuti o pfedb&zné otézce umoZiuje soudiim ¢lenskych statd, aby v rdmci sporu,
ktery projednavaji, poloZily Soudnimu dvoru otazky tykajici se vykladu prava Unie nebo platnosti aktu Unie. Soudni
dvlr nerozhoduje ve sporu pred vnitrostatnim soudem. Vnitrostatni soud musi véc rozhodnout v souladu

s rozhodnutim Soudniho dvora. Toto rozhodnuti je stejné zavazné pro ostatni vnitrostatni soudy, které pfipadné

budou projednavat podobny problém.

Reditelstvi komunikace
Oddéleni tisk a informace curia.europa.eu



Neoficidlni dokument pro potteby sdélovacich prostfedkd, ktery nezavazuje Soudni dvar.

Uplné znéni rozsudku, a pfipadné jeho shrnuti jsou zvefejn&ny na internetové strance CURIA v den vyhla3eni.

Kontaktni osoba pro tisk: Jarostaw Zasada © (+352) 4303 2793.
Obrazovy zdznam z vyhlaSeni rozsudku je dostupny na Europe by Satellite @ (+32) 2 2964106.

"Hornfhranice se nepouZije, pokud je smluvni hodnota nemovitosti nizéi nez 10 000 eur.

2Provize v 74dném pFipadé nesmi byt vyisi neZ mésini najemné a nizéi nez 150 eur.

3Zejména smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006 o sluZbach na vnitFnim trhu.
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https://curia.europa.eu/juris/documents.jsf?num=C-674/23
http://ec.europa.eu/avservices/ebs/schedule.cfm?page=1
https://eur-lex.europa.eu/eli/dir/2006/123/oj

