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Ustugi posrednictwa w obrocie nieruchomosciami: prawo Unii nie stoi na
przeszkodzie putapowi prowizji stosowanej przez agencje nieruchomosci
w wysokosci 4 % ceny sprzedazy lub najmu nieruchomosci

Taki Srodek musibyc jednak proporcjonalny wstosunku do zgodnych z prawem celow, do ktérych osiggniecia
zmierza

Stowenski trybunat konstytucyjny bada zgodno$¢ z konstytucjg ustawy o ustugach posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami.

Ustawa ta okresla putap prowizji stosowanej w odniesieniu to tych ustug w przypadku nabycia, sprzedazy lub najmu
nieruchomosci. Jesli chodzi o nabycie lub sprzedaz, prowizja nie moze wynosi¢wiecej niz 4 % ceny umownej’.

W odniesieniu do najmu, putap wynosi4 % kwoty wynikajacej z pomnozenia kwoty miesiecznego czynszu najmu
przez liczbe miesiecy, na ktére nieruchomo$¢ jest wynajmowana?. Umowe posrednictwa, ktora nie przestrzega
owego putapu, uznaje sie za niewazna.

Z uwagi na to, ze stowenski trybunat konstytucyjny nie ma pewnosci co do zgodnosci tego érodka z prawem Unii3,
zwrécit sie do Trybunatu Sprawiedliwos$ci z wnioskiem o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym. Jego
watpliwosci dotycza putapu majacego zastosowanie do ustug posrednictwa w odniesieniu do nabycia lub najmu
przez osobe fizyczng jednorodzinnego domu mieszkalnego, mieszkania lub lokalu mieszkalnego.

W swoim wyroku Trybunat przypomniat, ze Srodek taki jak przewidziany w ustawie stowenskiej moze zostac
dopuszczony, jezeli: i) nie ma charakteru dyskryminujacego, (ii) jest uzasadniony nadrzednym interesem publicznym
oraz (iii) jest proporcjonalny.

Putap prowizji nie wydaje sie mie¢ charakteru dyskryminujgcego, poniewaz ma zastosowanie niezaleznie od miejsca
statutowej siedziby danej spotki prowadzacej dziatalno$¢ w branzy nieruchomosci.

Jesli chodzi o uzasadnienie, wydaje sie, ze rzeczony putap moze przyczyniac sie do promowania dostepnosci
odpowiednich mieszkan po przystepnych cenach, poniewaz kwota prowizji jest prawdopodobnie
odzwierciedlona w cenie sprzedazy lub czynszu nieruchomosci. Jest to szczegdlnie wazne w przypadku oséb

o szczegblnych potrzebach - ludzi mtodych, studentéw i 0séb starszych. Srodek ten moze réwniez przyczynic¢ sie do
ochrony konsumentéw poprzez wzmocnhienie przejrzystosci cen i uniemozliwienie stosowania nadmiernie
wysokich taryf.

Do stowenskiego trybunatu konstytucyjnego bedzie nalezato zbadanie, czy putap prowizji jest konieczny do
osiggniecia wyzej wymienionych celéw i czy nie istniejg mniej restrykcyjne Srodki pozwalajace na osiggniecie tego
samego skutku. W tym wzgledzie trybunat ten bedzie musiat zbada¢ miedzy innymi, czy ustawodawca krajowy mégt
wprowadzi¢ Srodek skierowany konkretnie do konsumentéw wymagajacych ochrony i czy wynagrodzenie z tytutu
ustug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami umozliwia spétkom sSwiadczacym te ustugi pokrycie ich kosztéw
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i osiggniecie rozsgdnego zysku.

UWAGA: Odestanie prejudycjalne pozwala sgdom panstw cztonkowskich, w ramach rozpatrywanego przez nie
sporu, zwroci¢ sie do Trybunatu z pytaniem o wyktadnie prawa Uniilub o ocene waznosci aktu Unii. Trybunat nie
rozpoznaje sporu krajowego. Do sadu krajowego nalezy rozstrzygniecie sprawy zgodnie z orzeczeniem Trybunatu.

Orzeczenie to wigze w ten sam sposéb inne sady krajowe, ktére spotkajag sie z podobnym problemem.

Dokument nieoficjalny, sporzadzony na uzytek mediéw, ktéry nie wigze Trybunatu Sprawiedliwosci.

Petny tekst i, w stosownym wypadku, streszczenie wyroku sg publikowane na stronie internetowej CURIA w dniu
ogtoszenia.

Osoba odpowiedzialna za kontakty z mediami: Jarostaw Zasada © (+352) 4303 2793.
Nagranie wideo z ogtoszenia wyroku jest dostepne przez ,Europe by Satellite” @ (+32) 22964106.

"Putap ten nie ma zastosowania, w przypadku gdy warto$¢ umowna nieruchomosci jest nizsza niz 10 000 EUR.

2W kazdym wypadku prowizja nie moze by¢ wyzsza niz kwota jednego miesiecznego czynszu ani nie moze by¢ nizsza niz 150 EUR.

3W szczegolnosci dyrektywa 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczaca ustug narynku wewnetrznym.
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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

