Sodisce EU: Omejitev nepremicninskih provizij je dovoljena
Pravo EU ne nasprotuje omejitvi visine provizije nepremicninske agencije na 4
odstotke, Ce je ta sorazmerna in Ce je utemeljena z javnim interesom.
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Zadnja sodba sodis¢a EU o nepremicninskem posredovanju je povezana s
slovenskim primerom. Nase nepremicninske agencije so namrec pred slovenskim
ustavnim sodiS¢em zatrjevale neustavnost slovenskega zakona o
nepremicninskem posredovanju, ki omejuje viSino provizije in stroskov. Nase
ustavno sodisce pa je pred svojo konc¢no odlocitvijo vprasalo Sodis¢e EU, kaj je
dovoljeno in kaj ni.

Slovenski zakon je dolocal, da je najvisja dovoljena provizija za posredovanje v
primeru nakupa ali prodaje za isto nepremicnino 4 odstotke od pogodbene cene.
Enako je bila provizija omejene pri najemih. Omejitve so veljale tako pri poslih,
kjer so bili kupci ali najemniki fizicne osebe, kot ¢e so bile stranke drugi subjekti.
Ustavno sodisce je novembra 2023 izdalo_delno odlocbo. Ustavni sodniki so
rekli, da je omejitev visine provizije lahko javni interes, vendar pa je ta javna
korist izkazana le v delu, v katerem zakonodajalec naslavlja posredovanje v
pogodbenih razmerjih, ki se nanasajo na potrosnike - in zgolj pri poslih s
stanovanjskimi nepremicninami. Javnega interesa pa ni, ko gre za
nepremicninsko posredovanje, povezano z drugimi subjekti - oziroma z drugimi
nestanovanjskimi nepremic¢ninami.

Zato je ustavno sodis¢e omejitev visine provizije razveljavilo, ¢e se
nepremicninski posel - prodaja ali najem - ne nanasa na stanovanja in na
pogodbe s fizicno osebo. Omejitev provizije na 4 odstotke pa ostaja v veljavi za
stanovanjske posle s fizicnimi osebami.

Vendar pa je bilo slovensko ustavno sodisce tudi pri tem v dvomu, zato je za
predhodno odloditev zaprosilo Sodis¢e EU. Domaci postopek je bil do konc¢ne
odlocitve Sodisca EU prekinjen.

Zdaj je tu odlocitev sodisc¢a EU. Bistvo je taksno.

Omejitev provizij, kot jo dolo¢a slovensko pravo, je dopusten ukrep in ni v
nasprotju s pravom EU. Vendar pa ukrep ne sme biti diskriminatoren, utemeljen
mora biti s pomembnimi razlogi, ki dokazujejo javni interes, in mora biti
sorazmeren. Ureditev je torej dopustna, ko ne presega tega, kar je potrebno za
doseganje zastavljenih ciljev, in ¢e ne obstajajo drugi, manj omejujoci ukrepi, s
katerimi bi bilo mogoce doseci enak rezultat.

Sodisc¢e EU pravi, da se slovenska omejitev ne zdi diskriminatorna. Prav tako je
zaznati utemeljenost ukrepa in javni interes. "Omejitev spodbuja dostopnost
primernih stanovanj po dostopnih cenah, saj se visina provizije verjetno odraza v
prodajni ceni ali najemnini. To je zlasti pomembno za ranljive osebe — mlade,
Studente in starejse. Ta ukrep lahko prispeva tudi k varstvu potrosnikov s
povecanjem preglednosti cen in prepreCevanjem uporabe pretiranih tarif."
Vendar pa Sodisc¢e EU slovenskemu ustavnemu sodiS¢u daje tudi navodila.

1. Slovensko ustavno sodis¢e bo moralo preveriti, ali obstajajo drugi ukrepi, ki so
manj omejujoci od omejitve viSine provizij za storitve nepremicninskega
posredovanija in s katerimi je mogoce doseci cilj te omejitve, ki je spodbujanje
dostopnosti primernih stanovanj po dostopnih cenah za ranljive osebe. V zvezi s
tem bo moralo med drugim preuciti, ali bi nacionalni zakonodajalec lahko uvedel
ukrep, ki bi bil posebej namenjen ranljivim potrosnikom.




2. Ustavno sodisce bo moralo preveriti zlasti, ali bi bilo mogoce s sprejetjem
ukrepov, s katerimi se potrosnikom kot kupcem in najemnikom dajo na voljo
koristne informacije o cenah storitev posredovanja, doseci enak rezultat, kot je
ta, ki se zZeli dosedi z omejitvijo viSine zadevnih provizij.

3. Ustavno sodisce bo moralo prouciti tudi konkretno raven placila, ki ga
prejmejo druzbe, ki opravljajo storitve nepremicninskega posredovanja. Zlasti,
ali je znesek, ki je posledica omejitve visine provizij, dolo¢en na prenizki ravni,
da bi se z njim krili stroski druzb ter da bi se jim omogocila razumen dobicek in
cenovna konkurenca.

4. Za konec Sodisc¢e EU Se opozori: ¢e slovensko ustavno sodis¢e meni, da sta
cilja, ki ju je slovenski zakonodajalec navedel v utemeljitev omejitve visSine
provizij - in sicer na eni strani spodbujanje dostopnosti primernih stanovanj po
dostopnih cenah za ranljive osebe in na drugi strani prispevanje k varstvu
potrosnikov s povecCanjem preglednosti cen - nerazdruzljiva, bi morebitna
ugotovitev, da ta ukrep ne presega tistega, kar je potrebno za dosego enega od
teh ciljev, in da za dosego zadevnega cilja ne obstajajo drugi, manj omejujoci
ukrepi, s katerimi bi bilo mogoce doseci enak rezultat, pomenila, da je navedeni
ukrep v redu.

Sodba je objavljena tukaj.



