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Sluzby sprostredkovania nehnutelnosti: pravo Unie nebrani hornej hranici
provizie realitnej kancelarie vo vySke 4 % z kupnej ceny alebo z najomného

Takéto opatrenie vSak musi byt primerané vo vztahu k legitimnym cielom, ktoré mad dosiahnut

Slovinsky Ustavny sud skima Ustavnost zakona o sluzbach sprostredkovania nehnutelnosti.

Tento zakon stanovuje hornd hranicu provizie uplatfiovanej na tieto sluzby v pripade kupy, predaja alebo najmu
nehnutelnosti. Provizia nesmie pri kiipe alebo predaji presiahnut 4 % zmluvnej ceny.! Pokial ide o ndjom, horna
hranica je stanovena na 4 % zo sumy, ktora vznikne vynadsobenim vysky mesacného ndjomného poctom mesiacov,
na ktoré sa nehnutelnost prenajima.? Zmluva o sprostredkovani, ktora je v rozpore s touto hornou hranicou, je
neplatna.

Slovinsky Ustavny std si nebol isty, €i je toto opatrenie v stlade s pravom Unie, a preto sa obratil na Stidny dvor.
Jeho pochybnosti sa tykaju hornej hranice vztahujlcej sa na sluzby sprostredkovania tykajlce sa rodinného domu,
bytu alebo bytovej jednotky, ktoré kupuje alebo si prenajima fyzicka osoba.

Sudny dvor vo svojom rozsudku pripomenul, Ze také opatrenie, ako je opatrenie stanovené slovinskym zdkonom,
mozno pripustit, ak: (i) nie je diskriminacné, (ii) je odévodnené naliehavym dévodom v3eobecného zaujmu a (iii) je
primerané. Horna hranica provizii sa nezda byt diskriminacna, kedZe sa uplatfiuje bez ohladu na sidlo dotknutej
realitnej spolo¢nosti.

Pokial ide o odévodnenie, horna hranica sa zda byt takej povahy, Ze podporuje dostupnost vhodného byvania
za prijatelné ceny, kedZe vySka provizie sa pravdepodobne premietne do kiipnej ceny alebo ndjomného. Je to
obzvlast dblezité v pripade zranitelhych oséb - mladych ludi, Studentov a starSich ludi. TieZ to moZze prispiet

k ochrane spotrebitelov zvySenim transparentnosti cien a zabranenim uplatfiovania nadmernych cien.

Ulohou slovinského Ustavného stdu bude, aby overil, € je horna hranica provizii nevyhnutna na dosiahnutie vy33ie
uvedenych cielov a ¢i neexistuju menej obmedzujlce opatrenia umozhujlce dosiahnut rovnaky vysledok. V tejto
suvislosti mu prinalezi okrem iného preskimat, ¢i vnutrostatny zakonodarca mohol zaviest opatrenie osobitne
zamerané na zranitelnych spotrebitelov a ¢i odmena za sluzby sprostredkovania nehnutelnosti umoznuje
spolo¢nostiam, ktoré ich poskytuju, pokryt ich naklady a dosiahnut primerany zisk.

UPOZORNENIE: Navrh na zacatie prejudicialneho konania umoZznuje sidom ¢lenskych Statov v ramci sporu, ktory
rozhoduju, poloZit Sidnemu dvoru otazky o vyklade prava Unie alebo o platnosti aktu Unie. Stdny dvor
nerozhoduje vnutroStatny spor. Vnutrostatnemu sudu prinaleZi, aby rozhodol vec v stlade s rozhodnutim Stdneho
dvora. Tymto rozhodnutim su rovnako viazané ostatné vnutrostatne sudy, na ktoré bol podany navrh s podobnym

problémom.
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Neoficidlny dokument pre potreby médii, ktory nezavazuje Sudny dvor.

Uplné znenie rozsudku a jeho pripadné zhrnutie sa uverejfiuju na internetovej adrese CURIA v def vyhlasenia
rozsudku.

Kontaktna osoba pre tlac: Iliana Paliova © (+352) 4303 4293.

Obrazovy zdznam z vyhlasenia rozsudku je k dispozicii na ,Europe by Satellite” © (+32) 2 2964106.

" Horné hranica sa neuplatfiuje, ak je zmluvna hodnota nehnutelnosti nizsia ako 10 000 eur.

2 Provizia nesmie byt v Ziadnom pripade vy33ia ako mesacna vyska nadjomného a nizsia ako 150 eur.

3 Konkrétne smernica Eurépskeho parlamentu a Rady 2006/123/ES z 12. decembra 2006 o sluzbach na vnatornom 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

