SODBA SODISCA (tretji senat)
z dne 27. februarja 2025(*)

,» Predhodno odlo¢anje — Svoboda ustanavljanja — Storitve na notranjem trgu —
Direktiva 2006/123/ES — Clen 15(2) in (3) — Najvije obvezne tarife — Ponudnik
storitev nepremicninskega posredovanja — Nacionalna ureditev, ki dolo¢a omejitev
viSine provizije, ki se lahko zaracuna za storitve posredovanja pri prodaji ali najemu
nepremicnine s strani fizi¢ne osebe — Sorazmernost — Clena 16 in 38 Listine Evropske
unije o temeljnih pravicah — Svoboda gospodarske pobude — Varstvo potroSnikov *

V zadevi C-674/23,

katere predmet je predlog za sprejetje predhodne odlocbe na podlagi ¢lena 267 PDEU,
ki ga je vlozilo Ustavno sodis¢e (Slovenija) s sklepom z dne 26. oktobra 2023, ki je na
Sodisce prispel 13. novembra 2023, v postopkih

AEON NEPREMICNINE, d. o. 0., in drugi,
STAN nepremicnine, d. o. o.,
Drzavni svet Republike Slovenije,
ob udelezbi
Drzavnega zbora Republike Slovenije,
SODISCE (tretji senat),

v sestavi C. Lycourgos (porocevalec), predsednik senata, S. Rodin, N. Pigarra, sodnika,
O. Spineanu-Matei, sodnica, in N. Fenger, sodnik,

generalni pravobranilec: A. Rantos,

sodni tajnik: A. Calot Escobar,

na podlagi pisnega postopka,

ob upostevanju staliS¢, ki so jih predlozili:

- za AEON NEPREMICNINE, d. 0. 0., in druge B. Sedmak, odvetnik,
- za STAN nepremicnine, d. o. 0., B. Mrva, odvetnik,

— za nizozemsko vlado M. K. Bulterman in J. M. Hoogveld, agenta,

— za Evropsko komisijo M. Mataija, G. Meessen in B. Rous Demiri, agenti,

na podlagi sklepa, sprejetega po opredelitvi generalnega pravobranilca, da bo v zadevi
razsojeno brez sklepnih predlogov,



izreka naslednjo
Sodbo

Predlog za sprejetje predhodne odlo¢be se nanaSa na razlago ¢lena 15
Direktive 2006/123/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 12. decembra 2006 o
storitvah na notranjem trgu (UL 2006, L 376, str. 36) ter ¢lenov 7, 16 in 38 Listine
Evropske unije o temeljnih pravicah (v nadaljevanju: Listina).

Ta predlog je bil vlozen v okviru dveh postopkov za oceno ustavnosti, ki so ju
nepremicninske druzbe in samostojni podjetniki posamezniki, med katerimi so druzba
AEON NEPREMICNINE, d. o. 0., in drugi in druzba STAN nepremicnine, d. o. o., ter
Drzavni svet Republike Slovenije sproZili v zvezi z nacionalno zakonodajo, ki se
nanaSa na storitve nepremicninskega posredovanja in ki doloa omejitev viSine
provizije, ki se za te storitve lahko zaraCuna pri nakupu, prodaji ali najemu
nepremicnine.

Pravni okvir

Pravo Unije

V uvodnih izjavah od 5 do 7, 33, 40 in 64 Direktive 2006/123 je navedeno:

»(5) Zato je treba odpraviti ovire, ki ponudnikom storitev v drzavah clanicah
onemogocajo svobodo ustanavljanja, in ovire za prosti pretok storitev med
drzavami Clanicami ter zagotoviti ponudnikom in prejemnikom pravno varnost,
potrebno za dejansko uresni¢evanje teh dveh temeljnih svobo$¢in, ki jih zagotavlja
Pogodba [DEU]. [...]

(6) Pri odpravljanju [...] ovir[, ki ponudnikom storitev v drzavah cClanicah
onemogocajo svobodo ustanavljanja, in ovir za prosti pretok storitev med
drzavami clanicami] se ni mogoCe zanasSati le na neposredno uporabo
Clenov [49] in [56 PDEU], ker bi bilo po eni strani sklicevanje nanju za vsak
posamezen primer, sprozen proti zadevnim drzavam c¢lanicam zaradi krSenja
postopkov, zlasti po Siritvi, zelo zapleteno za nacionalne institucije in institucije
[Unije], po drugi strani pa bi odprava Stevilnth ovir zahtevala predhodno
usklajevanje nacionalnih pravnih sistemov, vkljucno z vzpostavljanjem upravnega
sodelovanja. Kot sta ugotovila Evropski parlament in Svet [Evropske unije],
zakonodajni instrument [Unije] omogoca uresniCitev dejanskega notranjega trga
storitev.

(7) Ta direktiva dolocCa sploSen pravni okvir, ki se uporablja za najrazlicnejSe
storitve in hkrati upoSteva posebnosti vsake vrste dejavnosti ali poklica ter njunega
sistema ureditve. Ta okvir temelji na dinami¢nem in selektivnem pristopu,
katerega prednostna naloga je odprava hitro odpravljivih ovir, za odpravo drugih
ovir pa je treba uvesti postopke ocenjevanja, posvetovanja in dopolnilnega
usklajevanja glede posebnih vpraSanj, kar bo omogocilo postopno in usklajeno
posodabljanje nacionalnih regulativnih sistemov za storitvene dejavnosti, kar je



bistvenega pomena za uresnicitev dejanskega notranjega trga storitev do leta 2010.
[...] To usklajevanje nacionalnih zakonodajnih ureditev bi moralo zagotoviti
visoko stopnjo pravne povezanosti na ravni [Unije] in visoko stopnjo zascite ciljev
sploSnega pomena, zlasti varstvo potroSnikov, kar je bistveno za vzpostavitev
zaupanja med drzavami ¢lanicami. [...]

[...]

(33) [...] Med storitvami, ki jih zajema ta direktiva, so tudi opravljanje storitev za
podjetja in potroSnike, kot so pravno ali davéno svetovanje; poslovanje z
nepremi¢ninami (na primer nepremicninske agencije) [...].

[...]

(40) Pojem ,pomembnih razlogov, ki se nanaSajo na javni interes‘, na katerega se
sklicujejo nekatere dolocbe te direktive, je razvilo Sodisce v svoji sodni praksi v
zvezi s ¢lenoma [49] in [56 PDEU] in se lahko razvija Se naprej. Pojem, kot ga v
sodni praksi priznava Sodisce, zajema vsaj naslednje razloge: [...] cilje socialne
politike; varstvo prejemnikov storitev; varstvo potroSnikov [...].

[...]

(64) Za vzpostavitev dejanskega notranjega trga storitev je treba odpraviti vse
omejitve svobode ustanavljanja in prostega pretoka storitev, ki jih Se vedno
vsebujejo predpisi nekaterih drZzav ¢lanic in niso v skladu s ¢lenoma [49] in [56
PDEU]. Omejitve, ki jih je treba prepovedati in ki zlasti vplivajo na notranji trg
storitev, se morajo sistematicno odpraviti v najkrajSem moznem casu.

Tocki 5 in 8 Clena 4 Direktive 2006/123 vsebujeta ti opredelitvi pojmov:

»(5) ,ustanovitev‘ pomeni dejansko izvajanje gospodarske dejavnosti, kakor je
navedeno v Clenu [49 PDEU], s strani ponudnika za nedoloCen Cas in s stalno
infrastrukturo, kjer se dejavnost opravljanja storitev dejansko 1zvaja;

[...]

(8) ,pomembni razlogi, ki se nanasajo na javni interes‘ pomenijo razloge, ki jih kot
takSne priznava sodna praksa Sodisc¢a, vklju¢no z naslednjimi razlogi: [...] varstvo
potroSnikov, prejemnikov storitev in delavcev [...]*

Clen 15 te direktive, naslovljen ,,Zahteve, ki so predmet ocenjevanja“, doloca:

sl -]

2.  Drzave ¢lanice preverijo, ali njithov pravni sistem pogojuje zacetek opravljanja ali
opravljanje storitvene dejavnosti z upoStevanjem katere koli od naslednjih
nediskriminatornih zahtev:

[...]

(g)  dolocenih najnizjih in/ali najvisjih tarif, ki jih mora ponudnik upostevati;



[...]

3. Drzave Clanice preverijo, ali zahteve iz odstavka 2 izpolnjujejo naslednje pogoje:

(a) nediskriminacija: zahteve ne smejo biti niti neposredno niti posredno
diskriminatorne glede drZavljanstva ali v primeru podjetiy glede kraja
registriranega sedeza;

(b)  potreba: zahteve morajo biti utemeljene s pomembnimi razlogi, ki se nanasajo na
javni interes;

(c)  sorazmernost: zahteve morajo biti take, da zagotavljajo izpolnitev zastavljenega
cilja; ne smejo presegati tistega, kar je potrebno za uresnicitev tega cilja, ter jih ni
mogoce nadomestiti z drugimi, manj omejevalnimi ukrepi, s katerimi se lahko
doseze iste rezultate.*

Slovensko pravo

Clen 5 Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju — ZNPosr-C (Uradni list RS,
S§t. 72/06 — uradno precisceno besedilo, 49/11 in 47/19) v razliCici, ki se uporablja za
postopka v glavni stvari, doloca:

»(1) Najvi§je dovoljeno placilo za posredovanje sme znaSati v primeru nakupa ali
prodaje za isto nepremi¢nino najve¢ 4 % od pogodbene cene, ta omejitev pa ne velja,
kadar je pogodbena vrednost nepremi¢nine manjSa od 10.000 EUR.

(2) Najvisje dovoljeno placilo za posredovanje sme znaSati v primeru najemne
pogodbe za isto nepremic¢nino najve¢ 4 % od pogodbene vrednosti, vendar ne ve¢ kot
znesek enomesefne najemnine in ne manj kot 150 EUR. Pogodbena vrednost iz
prejSnjega stavka je zmnoZek zneska meseCne najemnine in Stevila mesecev, za
katerega se nepremic¢nina oddaja.

(3)  Placilo za posredovanje lahko nepremi¢ninska druzba zaracuna le narocitelju na
podlagi pogodbe o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami.

(4)  Pogodba o posredovanju, ki je v nasprotju s prvim, drugim in tretjim odstavkom
tega Clena, je niCna.

(5)  Dolocba prodajne, najemne, zakupne ali druge pogodbe (v nadaljnjem besedilu:
pogodba) za doloCeno nepremicnino, ki je v nasprotju s prvim, drugim in tretjim
odstavkom tega Clena, je ni¢na.

(6) Minister, pristojen za stanovanja, lahko v soglasju z ministrom, pristojnim za
gospodarstvo, s podzakonskim aktom predpiSe merila za oblikovanje cen storitev
nepremicninskega posredovanja v okviru najvi§jega dovoljenega placila za
posredovanje iz prvega odstavka tega Clena.

(7) Dolo¢be drugega odstavka tega Clena se ne uporabljajo za pogodbe o
posredovanju v prometu z nepremic¢ninami, ki jih sklenejo med seboj gospodarski
subjekti.*
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Clen 13(1) Zakona o nepremiéninskem posredovanju dolo¢a:

,»S pisno pogodbo o posredovanju v prometu z nepremicninami se nepremicninska
druzba zavezuje, da si bo prizadevala najti in spraviti v stik z naroc€iteljem tretjo osebo,
ki se bo z njim pogajala za sklenitev doloCene pogodbe, katere predmet je
nepremicnina, naroCitel] pa se zavezuje, da bo nepremicninski druzbi placal za
posredovanje, ¢e bo pogodba sklenjena.*

Clen 20 tega zakona dolo¢a:

»(1) Nepremicninska druzba mora pri opravljanju storitev posredovanja v enaki
meri skrbeti za zasCito interesov tako narocitelja kot tudi tretje osebe, s katero je
naroCitelja spravila v stik in pri tem ravnati nepristrano, razen kadar na podlagi
izrecnega dogovora z narociteljem zastopa samo narociteljeve interese.

(2) Kadar nepremicninska druzba na podlagi dogovora z narociteljem oziroma
investitorjem pri posredovanju zastopa izklju¢no narociteljeve interese, mora na to
tretjo osebo, s katero je narocitelja spravila v stik, jasno in pisno opozoriti, da nastopa v
vlogi zastopnika in ne posrednika.*

Clen 25 navedenega zakona dologa:

»(1) Nepremicninska druzba pridobi pravico do placila za posredovanje, ko je
sklenjena pogodba, pri sklenitvi katere je posredovala.

(2) Nepremicninska druzba ne more zahtevati niti delnega placila za posredovanje
pred sklenitvijo pravnega posla, za katerega se posreduje.

3) Nepremicninska druzba ima pravico do plaila za posredovanje tudi, Ce
pogodbeni stranki pozneje odstopita od sklenjene pogodbe.

(4)  Nepremicninska druzba ima pravico do placila za posredovanje tudi v primerih,
ko narocitelj oziroma njegov o07ji druzinski ¢lan sklene pogodbo v zvezi z
nepremicnino, ki je bila predmet posredovanja, s tretjo osebo, s katero je narocitelja
spravil v stik nepremicninski posrednik in je bila ta pogodba sklenjena v Sestih mesecih
po prenehanju pogodbe o posredovanju.

(%) Ne glede na prvi odstavek tega Clena se nepremicninska druzba in narocitelj
lahko dogovorita, da ima nepremi¢ninska druzba skladno s pogoji iz 25.a Clena tega
zakona pravico placila za posredovanje tudi, kadar narocitelj sam najde tretjo osebo, s
katero sklene pogodbo, ki je bila predmet posredovanja.

[L.]¢

Clen 2(2) Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 69/03, 57/08, 87/11, 27/17,
59/19 in 90/21) v razlicici, ki se uporablja za postopka v glavni stvari, doloca, da so
enostanovanjske stavbe samostojno stojece enodruzinske hise, vile, atrijske hiSe, vrstne
hiSe, pocitniske hiSe in podobno.

Postopka v glavni stvari in vprasanji za predhodno odlocanje
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Druzba AEON NEPREMICNINE in drugi in druzba STAN nepremicnine, ki
opravljajo storitve nepremicninskega posredovanja, ter Drzavni svet Republike
Slovenije so pri Ustavnem sodi$¢u (Slovenija), ki je predlozitveno sodis¢e, vlozili
pobudi oziroma zahtevo za zacetek postopka za oceno ustavnosti Zakona o
nepremi¢ninskem posredovanju, ki dolo¢a omejitev viSine provizije, ki se lahko
zaraCuna za storitve posredovanja v primeru nakupa, prodaje ali najema nepremicnine.

Natancneje, ta postopka za oceno ustavnosti se nanaSata na odstavka 1 in 2 ¢lena 5
tega zakona, ki doloCata tako omejitev, ter na odstavka 4 in 5 tega Clena, ki za primer
krSitve odstavkov 1 in 2 tega ¢lena dolocata sankcijo ni¢nosti pogodbe o posredovanju
ali upoStevnih dolocil katere koli druge pogodbe.

Ustavno sodiS¢e pojasnjuje, da je bila omejitev provizije, ki se za storitve
nepremicninskega posredovanja lahko zaracuna pri nakupu ali prodaji, na 4 % od
pogodbene cene uvedena leta 2003 s sprejetjem Zakona o nepremicninskem
posredovanju. Za najemne pogodbe se omejitev uporablja od 10. avgusta 2019.

Predlozitveno sodiSCe navaja, da mora preuciti skladnost Zakona o nepremi¢ninskem
posredovanju s ¢lenom 15 Direktive 2006/123 ter s ¢leni 7, 16 in 38 Listine.

Najprej, predlozitveno sodisc¢e pojasnjuje, prvic, da je pogoj prepovedi diskriminacije
iz Clena 15(3)(a) te direktive izpolnjen, saj se omejitev viSine provizij, ki jo doloca
Zakon o nepremicninskem posredovanju, uporablja neodvisno od drzavljanstva ali
kraja sedeZa ponudnika storitev nepremicninskega posredovanja. Drugi€, predloZitveno
sodiS¢e poudarja, da je nacionalni zakonodajalec s sprejetjem tega zakona sledil ciljem,
za katere se Steje, da so pomembni razlogi, ki se nanasajo na javni interes, v smislu
Clena 15(3)(b) navedene direktive in sodne prakse SodiS¢a. Namen sprejetja
navedenega zakona je namreC odpraviti nedostopnost stanovanj, zlasti za ranljive
osebe, to je za mlade, posebej Studente, in starejSe, ter zagotoviti varstvo potrosnikom z
vidika preglednosti cen in pomanjkanja razpoloZljivih stanovan;.

Poleg tega predlozitveno sodiS¢e meni, da je v obravnavanem primeru upostevnih ve¢
temeljnih pravic, ki izhajajo iz Listine, in sicer svoboda gospodarske pobude iz
Clena 16 Listine na eni strani ter pravica do stanovanja in varstvo potroSnikov, ki sta
zagotovljena s ¢lenom 7 oziroma ¢lenom 38 Listine, na drugi. V zvezi s tem naj bi bilo
treba v okviru preizkusa skladnosti Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju s pravom
Unije zagotoviti pravi¢no ravnotezje med temi razlicnimi pravicami.

Kar zadeva zahtevo po sorazmernosti, ki izhaja iz ¢lena 15(3)(c) Direktive 2006/123,
se navedeno sodis¢e sprasuje, ali ta zakon omogoca uresniCitev ciljev, na katere se
sklicuje nacionalni zakonodajalec.

V zvezi s tem predlozitveno sodiSCe navaja, da omejitev viSine provizij za storitve
nepremicninskega posredovanja ne vpliva neposredno na cene na nepremicninskem
trgu. Vendar meni, da je zaradi napetosti na nepremiCninskih trgih, na katerih je trzna
mocC skoncentrirana na strani ponudbe, mogoCe razumno Steti, da se bo znesek
posredniske provizije prevalil na osebe, ki i§¢ejo stanovanje.
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Poleg tega predlozitveno sodiS¢e navaja, da ob neobstoju pojasnil nacionalnega
zakonodajalca ni mogoce sklepati, da omejitev viSine provizije, ki se lahko zaracuna za
storitve nepremicninskega posredovanja, odlocCilno prispeva k dostopnosti stanovanj.
Ob tem pa priznava, da ta ukrep v povezavi z drugimi ukrepi lahko prispeva k
uresnicitvi zastavljenih ciljev. Tako meni, da Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju
omogoca doseganje ciljev, na katere se sklicuje nacionalni zakonodajalec, ¢eprav ob
neobstoju analize tega zakonodajalca ni mogoce ugotoviti, da ta zakon znatno prispeva
k doseganju teh ciljev v smislu sodne prakse SodiS¢a. Presoja u€inkovitosti moznih
ukrepov v okviru stanovanjske politike naj bi bila namre¢ izjemno zapletena.

Po mnenju predlozitvenega sodiS¢a so najvisje tarife, ker ne prepreCujejo cenovne

VR

Predlozitveno sodis¢e poudarja, da ni mogoce z gotovostjo sklepati, da je imel
nacionalni zakonodajalec na voljo drug enakovreden ukrep, s katerim bi se manj krsile
pravice, podeljene z Listino.

Poleg tega naj dejstvo, da ta ukrep ni omejen na posebej ranljive osebe, ne bi nujno
pomenilo, da je navedeni ukrep nesorazmeren.

Predlozitveno sodiSce se spraSuje tudi, ali dejstvo, da so nekatere nepremicninske
druzbe prenchale opravljati ali bodo verjetno prenehale opravljati dejavnost
posredovanja pri najemu nepremicnin s strani fizicnih oseb, zlasti pri kratkoro¢nih
najemih, ki dopus€ajo le nizke provizije, vpliva na sorazmernost omejitve viSine
provizije, ki se lahko zaraCuna za storitve nepremicninskega posredovanja.

V zvezi s tem navedeno sodiS¢e — ob upoStevanju dejstva, da ta ukrep ne vpliva na
druge dejavnosti nepremicninskih druzb na podroc¢ju storitev posredovanja in da je
provizija za storitve posredovanja pri pogodbi o najemu pred novo ureditvijo znaSala
od ene najemnine in pol do dveh najemnin, kar ob upoStevanju drugih stroskov, ki so
obi¢ajno povezani z najemom, kot so stroSki varS¢ine, selitve in opreme, ni
nepomemben stroSek — meni, da omejitev viSine take provizije izpolnjuje pogoje
sorazmernosti iz Clena 15(3)(c) Direktive 2006/123.

Nazadnje, predlozitveno sodis¢e pojasnjuje, da je predlog za sprejetje predhodne
odlo¢be omejen na polozaj, v katerem se storitve nepremicninskega posredovanja
nanasajo na enostanovanjsko stavbo, stanovanje ali bivalno enoto, katere kupec ali
najemnik je fizi¢na oseba.

V teh okolis¢inah je Ustavno sodisc¢e prekinilo odlo¢anje in Sodis¢u v predhodno
odlocanje predloZilo ti vprasanji:

1. Ali je treba 7., 16. in 38. ¢len [Listine] v zvezi s 15. ¢lenom
Direktive [2006/123] razlagati tako, da nasprotujejo [nacionalni] ureditvi [...], po
kateri sme najvisje dovoljeno placilo za nepremi¢ninsko posredovanje pri nakupu
ali prodaji za isto nepremicnino znaSati najve¢ 4 odstotke od pogodbene cene,
kadar gre za posredovanje pri nakupu ali prodaji enostanovanjske stavbe,
stanovanja ali bivalne enote s fizi¢no osebo kot kupcem?
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2. Alijetreba 7., 16. in 38. ¢len [Listine] v zvezi s 15. ¢lenom Direktive [2006/123]
razlagati tako, da nasprotujejo [nacionalni] ureditvi [...], po kateri sme najvisje
dovoljeno placilo za posredovanje pri najemni pogodbi za isto nepremicnino
znaSati najve¢ 4 odstotke od zmnozka zneska meseCne najemnine in Stevila
mesecev, za katere se nepremicnina oddaja, vendar ne vec kot znesek enomesecne
najemnine, kadar gre za posredovanje pri najemu enostanovanjske stavbe,
stanovanja ali bivalne enote s fizino osebo kot najemnikom?“

Pristojnost Sodisc¢a

Druzba STAN nepremicnine ugovarja pristojnosti SodiSc¢a za odloCanje o predlogu za
sprejetje predhodne odlocbe. Trdi, da lahko o zadevah v glavni stvari odloci le Ustavno
sodiSCe, in sicer na podlagi slovenskega prava, zlasti Clena 74 Ustave Republike
Slovenije, ki zagotavlja svobodo gospodarske pobude. Poleg tega naj tudi po odgovoru
SodiS¢a na navedeni predlog vprasanje neustavnosti nacionalne zakonodaje iz postopka
v glavni stvari ne bi bilo urejeno. S postopkom pred SodiS¢em naj bi se le podaljsal
nezakonit pravni polozaj, ob tem da naj bi bilo nujno, da Ustavno sodisce odloc¢i ¢im

prej.

V zvezi s tem je treba opozoriti, prvi¢, da sistem sodelovanja, ki ga doloca Clen 267
postopka, ki je bil uveden na podlagi tega Clena, morajo nacionalne dolo¢be razlagati
sodisca drZav Clanic, in ne Sodisce, ki prav tako ni pristojno za odlo€anje o skladnosti
pravil nacionalnega prava z dolocbami prava Unije. SodiS€e pa je pristojno, da
nacionalnemu sodiS¢u da vse napotke za razlago prava Unije, ki mu bodo omogocili
presojo zdruzljivosti dolocb nacionalnega prava s predpisi Unije (sodba z dne 13. junija
2024, DG de la Funcion Publica, Generalitat de Catalunya in Departamento de Justicia
de la Generalitat de Catalunya, C-331/22 in C-332/22, EU:C:2024:496, tocka 33 in
navedena sodna praksa).

Ugotoviti pa je treba, da se predlog za sprejetje predhodne odlocbe nanaSa na razlago
prava Unije, zlasti ¢lena 15 Direktive 2006/123, kar o€itno spada v pristojnost Sodis¢a
(glej v tem smislu sodbo z dne 29. julija 2024, CU in ND (Socialna pomoc¢ — Posredna
diskriminacija), C-112/22 in C-223/22, EU:C:2024:636, to¢ka 26 in navedena sodna
praksa).

Drugic, opozoriti je treba, da je v okviru sodelovanja med SodiS¢em in nacionalnimi
sodis¢i, uvedenega s Clenom 267 PDEU, le nacionalno sodiS¢e pristojno, da ob
upoStevanju posebnosti zadeve presodi potrebo po predhodni odlocbi, da bi lahko
izdalo sodbo, in tudi upoStevnost vprasanj, ki jih postavi Sodiscu. Zato Sodisce, kadar
se vprasanja, ki jih postavijo nacionalna sodi$¢a, nanaSajo na razlago ali veljavnost
dolo¢be prava Unije, naceloma mora odlociti (sodba z dne 29. julija 2024, LivaNova,
C-713/22, EU:C:2024:642, tocka 41 in navedena sodna praksa).

Iz tega sledi, da okolis¢ina, da mora predlozitveno sodis¢e po izdaji te sodbe sprejeti
odloCitev v postopkih za oceno ustavnosti Zakona o nepremi¢ninskem posredovanju,
ali celo dejstvo — ob predpostavki, da je resni¢no — da mora odlociti ¢im prej, nikakor
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ne moreta vplivati na pristojnost SodiS¢a za odgovor na predlog za sprejetje predhodne
odlocbe.

Iz zgoraj navedenega izhaja, da je Sodis¢e pristojno za odlo¢anje o predlogu za
sprejetje predhodne odlocbe.

Vprasanji za predhodno odlo¢anje

Ker predlozitveno sodis¢e s postavljenima vpraSanjema prosi za razlago Clenov 7, 16
in 38 Listine ter ¢lena 15 Direktive 2006/123, je treba za to, da bi se na ti vprasanji
podal koristen odgovor, preveriti, ali se ti Cleni uporabljajo za postopka v glavni stvari.

Na prvem mestu, kar zadeva ¢len 15 Direktive 2006/123, morajo drzave Clanice v
skladu z odstavkom 1 tega Clena najprej preveriti, ali njihov pravni sistem doloca
katero od zahtev iz odstavka 2 tega ¢lena, in ¢e je odgovor pritrdilen, nato zagotoviti,
da je ta zahteva v skladu s pogoji iz odstavka 3 istega Clena, nazadnje pa po potrebi
prilagoditi svoje zakone in druge predpise tako, da bodo zdruzljivi s temi pogoji.

V zvezi s tem je treba ugotoviti, da ¢len 15(2)(g) Direktive 2006/123 med
,zahtevami® nacionalnih pravnih sistemov, katerih zdruzljivost s pogoji iz odstavka 3
tega Clena 15 je treba preveriti, doloCa ,,najnizje in/ali najvisje tarife, ki jih mora
ponudnik upoStevati.

Nacionalna ureditev, kakrSna je ta v postopku v glavni stvari, ki v primeru, v katerem
je kupec ali najemnik fizi¢na oseba, pri nakupu, prodaji ali najemu nepremicnine
omejuje najvisjo dovoljeno provizijo za storitve nepremicninskega posredovanja,
opravljanje dejavnosti storitev nepremi¢ninskega posredovanja pogojuje z zahtevo take
vrste, kot so zahteve, ki so dolo¢ene v tem ¢lenu 15(2)(g), in mora zato izpolnjevati
pogoje iz odstavka 3 tega Clena 15.

Iz tega sledi, da se ¢len 15 Direktive 2006/123 uporablja za postopka v glavni stvari.

Na drugem mestu, kar zadeva uporabo ¢lenov Listine, ki so navedeni v postavljenih
vprasanjih za predhodno odloCanje, in po potrebi kar zadeva obseg, v katerem mora
Sodis¢e te ¢lene upoStevati pri razlagi Clena 15 Direktive 2006/123, iz sodne prakse
Sodisc¢a izhaja, da ¢e drzava Clanica trdi, da je ukrep, katerega avtorica je in s katerim
se omejuje temeljna svoboscina, zagotovljena s Pogodbo DEU, kakor je konkretizirana
v tem Clenu 15, utemeljen z nujnim razlogom v sploSnem interesu, priznanim s pravom
Unije, je treba za tak ukrep Steti, da se z njim izvaja pravo Unije v smislu ¢lena 51(1)
Listine, tako da mora biti skladen s temeljnimi pravicami, ki jih priznava Listina (glej v
tem smislu sodbo z dne 6. oktobra 2020, Komisija/Madzarska (Visokosolsko
izobrazevanje), C-66/18, EU:C:2020:792, tocka 214).

Prvi¢, glede ¢lena 7 Listine je treba ugotoviti, da ta zagotavlja, da ima vsakdo pravico
do spoStovanja svojega zasebnega in druzinskega Zivljenja, stanovanja ter komunikacij.

V zvezi s tem je SodiS¢e razsodilo, da je pravica do stanovanja temeljna pravica,
zagotovljena s tem ¢lenom 7 (sodbi z dne 10. septembra 2014, KuSionova, C-34/13,
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EU:C:2014:2189, tocka 65, in z dne 9. novembra 2023, VSeobecna uverova banka,
C-598/21, EU:C:2023:845, tocka 85).

Navesti pa je treba, da je Slo v zadevah, v katerih sta bili izdani ti sodbi, za poloZaj, v
katerem so se morale zadevne osebe soociti z izgubo svojega druzinskega stanovanja.
V obravnavanem primeru se ureditev iz postopkov v glavni stvari nanasa na polozaj, v
katerem Zeli fizicna oseba kupiti ali najeti svoje prihodnje stanovanje. V takem
poloZaju ne gre za vpraSanje ,,spoStovanja stanovanja‘“ v smislu navedenega ¢lena 7.

Poleg tega je treba opozoriti, da mora Sodis¢e v skladu s ¢lenom 52(3) Listine —
katerega namen je zagotoviti potrebno usklajenost med pravicami iz Listine in njim
ustrezajoCimi pravicami, zagotovljenimi z Evropsko konvencijo o varstvu ¢lovekovih
pravic in temeljnih svobos¢in, podpisano 4. novembra 1950 v Rimu — ne da bi posegalo
v avtonomijo prava Unije, pri razlagi, ki jo je podalo v zvezi s pravicami,
zagotovljenimi s clenom 7 Listine, njim ustrezajoCe pravice, zagotovljene s
clenom 8(1) te konvencije, kot jih razlaga Evropsko sodis¢e za Clovekove pravice,
upoStevati kot minimalno raven varstva (glej v tem smislu sodbo z dne 8. decembra
2022, Orde van Vlaamse Balies in drugi, C-694/20, EU:C:2022:963, tofka 26 in
navedena sodna praksa).

V zvezi s tem iz sodne prakse Evropskega sodiS¢a za ¢lovekove pravice izhaja, da
Clen 8 navedene konvencije ne priznava pravice do zagotovitve stanovanja kot take
(ESCP, 18. januar 2001, Chapman proti  Zdruzenemu kraljestvu,
CE:ECHR:2001:0118JUD002723895, tocka 99).

Iz tega sledi, da na predlog za sprejetje predhodne odlocbe ni treba odgovoriti z
vidika Clena 7 Listine.

Drugic¢, kar zadeva morebitno preucitev nacionalne ureditve iz postopka v glavni
stvari glede na Clen 16 Listine, je SodiSce razsodilo, da preucitev omejitve, uvedene z
nacionalno ureditvijo, z vidika ¢lena 49 PDEU zajema tudi morebitne omejitve pri
uresnicevanju pravic in svobos¢in, dolo€enih v Clenih od 15 do 17 Listine, tako da
lo¢ena preucitev svobode gospodarske pobude, doloCene v ¢lenu 16 Listine, ni
potrebna (sodba z dne 7. septembra 2022, Cilevics in drugi, C-391/20, EU:C:2022:638,
toCka 56 in navedena sodna praksa).

Kot pa je razvidno iz uvodnih izjav od 5 do 7 in 64 Direktive 2006/123, se s to
direktivo uresni¢uje pravica do ustanavljanja iz ¢lena 49 PDEU (glej v tem smislu
sodbo z dne 16. junija 2015, Rina Services in drugi, C-593/13, EU:C:2015:399,
toCka 40).

Iz tega sledi, da kadar se nacionalni ukrep preizkusi z vidika Clena 15
Direktive 2006/123, lo¢ena preucitev svobode gospodarske pobude iz ¢lena 16 Listine
ni potrebna.

Vendar je treba ta ¢len 15 Direktive 2006/123 vsekakor razlagati ob upoStevanju
Clena 16 Listine.
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Poleg tega, tretji¢, je treba pri razlagi ¢lena 15(3) Direktive 2006/123 upostevati
Clen 38 Listine, ki zahteva, da politike Unije zagotavljajo visoko raven varstva
potrosnikov.

Iz zgornjih preudarkov tako izhaja, da predlozitveno sodiSCe z vprasanjema, ki ju je
treba obravnavati skupaj, v bistvu sprasuje, ali je treba ¢len 15(3) Direktive 2006/123 v
povezavi s ¢lenoma 16 in 38 Listine razlagati tako, da nasprotuje nacionalni ureditvi,
kakrSna je ta v postopku v glavni stvari, ki pri nakupu ali najemu enostanovanjske
stavbe, stanovanja ali bivalne enote s strani fizicne osebe dolofa omejitev viSine
provizije, ki se lahko zaraCuna za storitve nepremi¢ninskega posredovanja, in sicer:

— v primeru nakupa ali prodaje nepremicnine, katere pogodbena vrednost je vecja
ali enaka 10.000 EUR, na 4 % od pogodbene cene in

— v primeru najema na 4 % od zmnozka zneska mese¢ne najemnine in Stevila
mesecev, za katero se nepremi¢nina oddaja, pri Cemer ta provizija ne sme preseci
zneska enomesecne najemnine.

Ukrep, kakrsen je ta v postopkih v glavni stvari, ki doloa omejitev viSine provizij za
storitve nepremicninskega posredovanja, se glede na kumulativne pogoje iz ¢lena 15(3)
Direktive 2006/123 lahko dopusti, Ce ta ukrep ni neposredno ali posredno
diskriminatoren glede na drzavljanstvo zadevne osebe ali — v primeru podjetij — glede
na kraj registriranega sedeZa, Ce je utemeljen s pomembnimi razlogi, ki se nanasajo na
javni interes, ter e je primeren za zagotovitev izpolnitve zastavljenega cilja in ne
presega tega, kar je potrebno za uresniCitev tega cilja, z drugimi manj omejevalni
ukrepi pa ni mogoce doseci enakega rezultata.

Na prvem mestu, kar zadeva pogoj iz ¢lena 15(3)(a) Direktive 2006/123,
predlozitveno sodis¢e navaja, da omejitev viSine provizij za storitve nepremicninskega
posredovanja ni diskriminatorna, ker se ta omejitev uporablja ne glede na kraj, v
katerem ima zadevna nepremic¢ninska druzba sedez.

Na drugem mestu, kar zadeva pogoj iz ¢lena 15(3)(b) te direktive, v skladu s katerim
morajo biti zadevne zahteve utemeljene s pomembnimi razlogi, ki se nanasajo na javni
interes, predlozitveno sodiSCe navaja, da je nacionalni zakonodajalec z dolocitvijo
omejitve visine provizij za storitve nepremicninskega posredovanja pri nakupu, prodaji
in najemu nepremicnin po eni strani Zelel spodbujati dostopnost primernih stanovanj po
dostopnih cenah za ranljive osebe, to je za mlade, zlasti Studente, in starejSe, po drugi
strani pa prispevati k varstvu potroSnikov s poveCanjem preglednosti cen, glede na
pomanjkanje razpoloZljivih stanovanj, zlasti tistih, ki so namenjena dajanju v najem.

V zvezi s tem je SodiS¢e varstvo potrosnikov priznalo kot pomemben razlog, ki se
nanasa na javni interes (glej v tem smislu sodbi z dne 15. oktobra 2015, Grupo
Itevelesa in drugi, C-168/14, EU:C:2015:685, tocka 74, in z dne 4. julija 2019,
Komisija/Nemcija, C-377/17, EU:C:2019:562, tocka 70). To je poleg tega potrjeno v
uvodni izjavi 40 Direktive 2006/123 in prispeva k temu, da ta direktiva izpolnjuje
zahteve iz Clena 38 Listine.
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Pomembni razlogi, ki se nanasajo na javni interes, so lahko tudi zahteve, s katerimi se
spodbuja dostop do stanovanj za ranljive osebe ali osebe z nizkimi dohodki (glej po
analogiji sodbi z dne 8. maja 2013, Libert in drugi, C-197/11 in C-203/11,
EU:C:2013:288, tocke od 50 do 52, in z dne 22. septembra 2020, Cali Apartments,
C-724/18 in C-727/18, EU:C:2020:743, tocka 68).

Iz tega sledi, da ukrep dolocitve omejitve viSine provizij za storitve
nepremicninskega posredovanja, kakrSen je ta v postopku v glavni stvari, izpolnjuje
pogoj iz ¢lena 15(3)(b) Direktive 2006/123.

Na tretjem mestu, pogoj sorazmernosti iz ¢lena 15(3)(c) te direktive pomeni, da mora
biti zadevni ukrep tak, da zagotavlja uresnicitev zastavljenega cilja, da ne presega tega,
kar je potrebno za dosego tega cilja, in da ne obstajajo manj omejevalni ukrepi, s
katerimi bi bilo mogoce doseci enak rezultat.

Najprej je treba poudariti, da mora na koncu predloZitveno sodisce, ki je edino
pristojno za presojo dejanskega stanja v postopkih v glavni stvari in razlago nacionalne
zakonodaje, ugotoviti, ali in v kolikSnem obsegu ta zakonodaja izpolnjuje ta pogoj
sorazmernosti. V ta namen mora to sodisS¢e dokaze, ki jih predlozijo organi zadevne
drzave cClanice, objektivno preuciti z uporabo statisticnih podatkov ali z drugimi
sredstvi (glej v tem smislu sodbi z dne 23. decembra 2015, Scotch Whisky Association
in drugi, C-333/14, EU:C:2015:845, tocka 56, in z dne 17. oktobra 2024, FA.RO. di
YK & C., C-16/23, EU:C:2024:886, tocka 92).

Sodisce, ki mora predlozitvenemu sodiS¢u dati koristen odgovor, pa je pristojno, da
mu da oporne tocke na podlagi spisa zadev v glavni stvari in pisnih staliS¢, ki so mu
bila predloZena, tako da to sodiS¢e lahko razsodi (sodba z dne 17. oktobra 2024,
FA.RO. di YK & C., C-16/23, EU:C:2024:886, to¢ka 93 in navedena sodna praksa).

Poleg tega je SodiS¢e razsodilo, da se od zadevne drzave Clanice ne zahteva, naj
pozitivno dokaZe, da cilja, ki se Zeli doseCi, v enakih razmerah ne bi bilo mogoce
dose¢i z nobenim predstavljivim ukrepom. V praksi bi se namre¢ s tako zahtevo
zadevni drzavi Clanici odvzela njena regulativna pristojnost na zadevnem podro¢ju
(glej v tem smislu sodbo z dne 4. julija 2019, Komisija/Nemcija, C-377/17,
EU:C:2019:562, tocka 64).

To velja Se toliko bolj, ker mora biti drzava ¢lanica ,,zahtevo, ki je predmet
ocenjevanja“, sposobna utemeljiti s pomembnim razlogom, ki se nanaSa na javni
interes, ze od uvedbe te zahteve, torej hipoteticno, ne da bi nujno imela empiri¢ne
dokaze o rezultatih navedene zahteve v primerjavi z rezultati drugih ukrepov (sodba z
dne 4. julija 2019, Komisija/Nemcija, C-377/17, EU:C:2019:562, tocka 65).

V zvezi s tem je treba opozoriti, da imajo drzave Clanice sicer Siroko polje proste
presoje pri izbiri ukrepov, s katerimi bi lahko uresnicile cilje svoje socialne politike,
vendar to polje proste presoje ne upravicuje krSenja pravic, ki jih imajo posamezniki na
podlagi dolo¢b Pogodb, ki dolocajo njihove temeljne svobos¢ine (sodba z dne
21. decembra 2016, AGET Iraklis, C-201/15, EU:C:2016:972, tocka 81 in navedena



63

64

65

66

67

68

69

70

sodna praksa), kot so — kar zadeva med drugim pravico do ustanavljanja, zagotovljeno
s clenom 49 PDEU - konkretizirane z Direktivo 2006/123.

Ob upostevanju teh uvodnih ugotovitev je treba opozoriti, prvic, da je, kot je
navedeno v toCki 53 te sodbe, namen omejitve viSine provizij za storitve
nepremi¢ninskega posredovanja po eni strani spodbujati dostopnost primernih
stanovanj po dostopnih cenah za ranljive osebe, to je za mlade, zlasti Studente, in
starejSe, po drugi strani pa prispevati k varstvu potroSnikov s povecanjem preglednosti
cen.

Ker se z omejitvijo viSine provizij za storitve nepremicninskega posredovanja
povecuje preglednost tarif, ki jih zaraCunavajo nepremicninske druzbe, in je z njo tem
druzbam prepreceno zaraCunavanje pretiranih cen za posredovanje, se zdi, da lahko ta
omejitev prispeva k varstvu potroSnikov. PredloZitveno sodiSCe v zvezi s tem navaja, da
lahko taka omejitev dejansko prispeva k preglednosti cen, saj potroSnikom omogoca,
da ugotovijo, kakSen bo znesek zaraCunane provizije, zlasti kakSen bo njen delez v
prodajni ceni ali najemnini.

Predlozitveno sodis¢e namreC pojasnjuje, da se glede na poslabSanje pogojev za
dostop do stanovanj in gibanje cen na nepremicninskih trgih v Sloveniji znesek
provizije, ki se zaraCuna za storitve nepremi¢ninskega posredovanja, verjetno odraza v
prodajni ceni ali najemnini, ki se placa za nepremicnino.

Ce je tako, je treba ugotoviti, da se z omejitvijo vi§ine te provizije o¢itno spodbuja
dostopnost primernih stanovanj po dostopnih cenah, zlasti za ranljive osebe.

Drugic, kar zadeva omejitev zadevnega ukrepa na to, kar je potrebno za dosego
zastavljenih ciljev, in neobstoj drugih, manj omejujocih ukrepov, s katerimi bi bilo
mogoce doseCi enak rezultat, je treba navesti, na eni strani, da je iz predloga za
sprejetje predhodne odlo¢be razvidno, da se omejitev viSine provizije, ki se lahko
zaraCuna za storitve nepremicninskega posredovanja, ne nanaSa le na ranljive osebe,
ampak na vsako fizi¢no osebo, ki kupi ali najame nepremicnino.

Iz tega sledi, da se ta ukrep nanasa na nedoloCeno in potencialno veliko Stevilo oseb
ter ni zasnovan tako, da bi posebej varoval le ranljive osebe, ¢eprav je bilo to varstvo
eden od ciljev, ki jih je slovenski zakonodajalec zelel doseCi ob sprejetju navedenega
ukrepa.

Poleg tega predlozitveno sodiSCe navaja, da se storitve nepremicninskega
posredovanja, za katere se uporablja omejitev viSine zadevnih provizij, nanasajo na
nakup, prodajo ali najem enostanovanjske stavbe, stanovanja ali bivalne enote.

V skladu s ¢lenom 2(2) Stanovanjskega zakona v razli€ici, ki se uporablja v
postopkih v glavni stvari, pa so enostanovanjske stavbe samostojno stojece
enodruzinske hiSe, vile, atrijske hiSe, vrstne hiSe in pocitniSke hise. 1z tega sledi — kar
mora preveriti navedeno sodiS¢e — da se omejitev viSine provizij za storitve
nepremicninskega posredovanja uporablja tudi, kadar se te storitve nanasajo na nakup,
prodajo ali najem stanovanj, ki se uporabljajo za druge namene kot za glavno
prebivalisce.
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Ugotoviti pa je treba, da take okoliS¢ine sicer na¢eloma lahko pomenijo indic, na
podlagi katerega bi bilo mogoce Steti, da neki ukrep presega tisto, kar bi bilo potrebno
za doseganje cilja varstva ranljivih oseb, ki se Zeli doseci, vendar nacelo sorazmernosti
ne preprecuje nujno tega, da imajo od tega ukrepa korist vsi potroSniki (glej po
analogiji sodbi z dne 20. aprila 2010, Federutility in drugi, C-265/08, EU:C:2010:205,
toCka 40, in z dne 11. aprila 2019, Repsol Butano in DISA Gas, C-473/17 in C-546/17,
EU:C:2019:308, tocka 64).

Kljub temu mora predlozitveno sodis¢e preuciti zlasti moznost in primernost sprejetja
ukrepov, ki so bolj ciljno namenjeni ranljivim potroSnikom. V zvezi s tem so upostevni
elementi izvedljivost in ekonomski ucinki takih ukrepov.

V zvezi s tem predlozitveno sodiS€e navaja, da je vpraSanje nabora morebitnih
ukrepov, ki jih slovenski zakonodajalec lahko sprejme, in njihove ucinkovitosti pri
stanovanjski politiki izjemno kompleksno, ker obstajajo nekatere dejanske omejitve, to
je prostorske, urbanisti¢ne in javnofinancne omejitve, ki drzavi ne omogocajo poljubno
Siroke intervencije na strani ponudbe stanovan;.

Pobudnice in vlagatelj zahteve iz postopkov v glavni stvari omenjajo manj omejujoce
ukrepe, za katere menijo, da so mogoci v okviru dajanja v najem, in sicer povecanje
Stevila javnih najemnih stanovanj, subvencioniranje trZznih najemnin ter davéne,
prostorske in druge regulativne ukrepe za spodbujanje gradnje javnih stanovanj.
Komisija pa navaja ukrepe, ki bi podpirali ponudbo cenovno dostopnih stanovan;j ali
kupcem in najemnikom zagotavljali ustrezne informacije o tarifah za posredovanje.

Predlozitveno sodis¢e bo moralo preveriti, ali obstajajo drugi ukrepi, ki so manj
omejujo¢i od omejitve visine provizij za storitve nepremicninskega posredovanja in s
katerimi je mogoce doseci cilj te omejitve, ki je spodbujanje dostopnosti primernih
stanovanj po dostopnih cenah za ranljive osebe.

e

provizije za storitve nepremiCninskega posredovanja, trdi, da so nekatere
nepremicninske druzbe prenehale opravljati ali bodo verjetno prenehale opravljati
dejavnost posredovanja pri najemu nepremicnin s strani fizi€nih oseb, zlasti pri
kratkoro¢nih najemih, ki dopusc¢ajo le nizke provizije. Cena storitev nepremicninskega
posredovanja naj bi bila namre¢ omejena na znesek, ki naj tem druzbam ne bi
omogocal kritja stroskov njihovih storitev.

V zvezi s tem je treba opozoriti, da ¢len 16 Listine zajema pravico do opravljanja
gospodarske ali trgovske dejavnosti, pogodbeno svobodo in svobodno konkurenco ter
se med drugim nanaSa na svobodo pri dolo€anju cene, ki se zahteva za neko storitev
(glej v tem smislu sodbo z dne 21. decembra 2021, Bank Melli Iran, C-124/20,
EU:C:2021:1035, tocka 79).

Vendar v skladu s sodno prakso Sodis¢a svoboda gospodarske pobude ni absolutna
pravica, temvec jo je treba upostevati glede na njeno vlogo v druzbi. Ta svoboscina je
lahko podvrzena Sirokemu spektru posegov organov javne oblasti, ki lahko v splosnem
interesu doloCijo omejitve za izvajanje gospodarske dejavnosti (glej v tem smislu sodbi
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z dne 22. januarja 2013, Sky Osterreich, C-283/11, EU:C:2013:28, to¢ki 45 in 46, in z
dne 2. junija 2022, Skeyes, C-353/20, EU:C:2022:423, tocki 48 in 65).

Predlozitveno sodis¢e bo moralo v zvezi s tem preuciti konkretno raven placila, ki ga
prejmejo druzbe, ki opravljajo storitve nepremicninskega posredovanja, in zlasti, ali je
znesek, ki je posledica omejitve viSine provizij za storitve nepremicninskega
posredovanja iz postopka v glavni stvari, dolocen na prenizki ravni, da bi se z njim krili
stroski teh druzb ter da bi se jim omogocila razumen dobicek in cenovna konkurenca.
V obravnavanem primeru je treba navesti, da je iz predloga za sprejetje predhodne
odlo¢be razvidno, da ta omejitev ne vpliva na druge dejavnosti posredovanja, ki jih
opravljajo navedene druzbe, kot sta posredovanje med gospodarskimi subjekti in
posredovanje pri najemu nepremicnin, ki niso namenjene za stanovanjsko rabo.

Kar zadeva, na drugi strani, preucitev — z vidika drugega cilja ukrepa iz postopkov v
glavni stvari, ki je s poveCanjem preglednosti cen prispevati k varstvu potroSnikov —
vpraSanja, ali ta ukrep ne presega tega, kar je potrebno, in ali obstajajo drugi, manj
omejujo¢i ukrepi, s katerimi bi bilo mogofe dosefi enak rezultat, bo moralo
predlozitveno sodiS¢e 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, dose¢i enak rezultat, kot je ta, ki se zeli doseCi z
omejitvijo viSine zadevnih provizij. V zvezi s tem bi lahko zadostovalo, da se od
nepremicninskih druzb, ki opravljajo storitve posredovanja, zahteva, da te kupce in
najemnike jasno in dovolj zgodaj obvestijo o znesku provizije, ki jo bodo zaracunale,
in o tem, ali bo tak znesek vklju¢en v kon¢no ceno, dolo¢eno v zadevni pogodbi.

Informacije, ki jih ima na voljo SodisCe, pa temu ne omogocajo, da bi
predlozitvenemu sodiS¢u dalo dodatne napotke, na podlagi katerih bi to lahko
preverilo, ali bi se lahko s takimi ukrepi, kar zadeva varstvo potroSnikov s povecanjem
preglednosti cen, dosegel enak rezultat kot z ukrepom omejitve viSine provizij iz
postopka v glavni stvari.

Nazadnje je treba opozoriti, da Ce predlozitveno sodis¢e — kot se zdi, da izhaja i1z
predloga za sprejetje predhodne odlocbe — meni, da sta cilja, ki ju je slovenski
zakonodajalec navedel v utemeljitev omejitve viSine provizij za storitve
nepremi¢ninskega posredovanja, in sicer na eni strani spodbujanje dostopnosti
primernih stanovanj po dostopnih cenah za ranljive osebe in na drugi strani prispevanje
k varstvu potro$nikov s povecanjem preglednosti cen, nerazdruzljiva in da eden ni
drugotnega pomena glede na drugega, 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 omejujo¢i ukrepi, s katerimi bi bilo mogoce dose¢i enak
rezultat, pomenila, da navedeni ukrep kot celota izpolnjuje pogoje 1z €lena 15(3)(c)
Direktive 2006/123.

Iz vseh zgornjih preudarkov izhaja, da je treba na vprasanji za predhodno odlocanje
odgovoriti, da je treba ¢len 15(3) Direktive 2006/123 v povezavi s ¢lenoma 16 in 38
Listine razlagati tako, da ne nasprotuje nacionalni ureditvi, ki pri nakupu ali najemu
enostanovanjske stavbe, stanovanja ali bivalne enote s strani fizi¢ne osebe doloca
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omejitev viSine provizije, ki se lahko zaraCuna za storitve nepremicninskega
posredovanja, in sicer:

— v primeru nakupa ali prodaje nepremicnine, katere pogodbena vrednost je vecja
ali enaka 10.000 EUR, na 4 % od pogodbene cene in

— v primeru najema na 4 % od zmnoZka zneska mese¢ne najemnine in Stevila
mesecev, za katero se nepremi¢nina oddaja, pri Cemer ta provizija ne sme preseci
zneska enomesecne najemnine,

Ce ta ureditev 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.

Stroski

Ker je ta postopek za stranke v postopkih v glavni stvari ena od stopenj v postopkih
pred predlozitvenim sodiS¢em, to odlo¢i o stroSkih. Stroski za predloZitev staliS¢
Sodis¢u, ki niso stroSki omenjenih strank, se ne povrnejo.

Iz teh razlogov je Sodisce (tretji senat) razsodilo:

Clen 15(3) Direktive 2006/123/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne
12. decembra 2006 o storitvah na notranjem trgu v povezavi s ¢lenoma 16 in 38
Listine Evropske unije o temeljnih pravicah

je treba razlagati tako, da

ne nasprotuje nacionalni ureditvi, ki pri nakupu ali najemu enostanovanjske
stavbe, stanovanja ali bivalne enote s strani fizicne osebe dolo¢a omejitev viSine
provizije, ki se lahko zaratuna za storitve nepremicninskega posredovanja, in
sicer:

— v primeru nakupa ali prodaje nepremicnine, katere pogodbena vrednost je
vecja ali enaka 10.000 EUR, na 4 % od pogodbene cene in

— v primeru najema na 4 % od zmnoZka zneska mesecne najemnine in Stevila
mesecev, za katero se nepremic¢nina oddaja, pri ¢emer ta provizija ne sme
preseci zneska enomese¢ne najemnine,

¢e ta ureditev 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.

Lycourgos Rodin Picarra

Spineanu-Matei Fenger



Razglaseno na javni obravnavi v Luxembourgu, 27. februarja 2025.

Sodni tajnik Predsednik senata

A. Calot Escobar C. Lycourgos

*  Jezik postopka: slovens¢ina.



