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W Sbirka soudnich rozhodnuti

ROZSUDEK SOUDNIHO DVORA (ttetiho senéatu)

27.unora 2025*

»Rizeni o piedbézné otdzce — Svoboda usazovani — Sluzby na vnitfnim trhu — Smérnice
2006/123/ES — Clanek 15 odst. 2 a 3 — Pevné stanovené maximalni sazby — Poskytovatel sluzeb
zprostredkovani nemovitosti — Vnitrostatni pravni Gprava, ktera stanovi horni hranici provize
uplatiiované na sluzby zprosttedkovéani prodeje nebo prondjmu nemovitosti fyzickou osobou -
Proporcionalita — Clanky 16 a 38 Listiny zdkladnich prav Evropské unie — Svoboda podnikani —
Ochrana spotrebitele”

Ve véci C-674/23,

jejimz predmétem je zadost o rozhodnuti o predbézné otdzce podané na zdkladé ¢ldnku 267 SFEU
rozhodnutim Ustavniho soudu (Ustavno sodi$ce, Slovinsko) ze dne 26. fijna 2023, doslym
Soudnimu dvoru dne 13. listopadu 2023, v fizenich

AEON NEPREMICNINE, d.o.0. a dalsi,

STAN nepremicnine d.o.o.,

Drzavni svet Republike Slovenije

za Ucasti:

Drzavni zbor Republike Slovenije,

SOUDNI DVUR (tfeti senit),

ve slozeni: C. Lycourgos (zpravodaj), predseda sendtu, S. Rodin, N. Picarra, O. Spineanu-Matei
a N. Fenger, soudci,

generdlni advokat: A. Rantos,

za soudni kancelar: A. Calot Escobar, vedouci,
s prihlédnutim k pisemné casti rizeni,

s ohledem na vyjadreni, ktera predlozili:

— za AEON NEPREMICNINE: d.o.0. a dal$i, B. Sedmak, odvetnik,

* Jednaci jazyk: slovinstina.
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— za STAN nepremicnine d.o.o.: B. Mrva, odvetnik,
— za nizozemskou vlddu M. K. Bulterman a J. M. Hoogveld, jako zmocnénci,
— za Evropskou komisi: M. Mataija, G. Meessen a B. Rous Demiri, jako zmocnénci,

s prihlédnutim k rozhodnuti, prijatému po vyslechnuti generalniho advokata, rozhodnout véc bez
stanoviska,

vydava tento

Rozsudek

Zidost o rozhodnuti o predbéziné otizce se tyka vykladu ¢ldnku 15 smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006 o sluzbach na vnitfnim trhu
(Uf. vést. 2006, L 376, s. 36), jakoz i ¢lanka 7, 16 a 38 Listiny zdkladnich prav Evropské unie (déle
jen ,Listina“).

Tato zadost byla predlozena v ramci dvou fizeni o kontrole tstavnosti zahdjeného realitnimi
spole¢nostmi, véetné AEON NEPREMICNINE d.o.o. a dal$f a STAN nepremicnine d.o.o., jakoz
i Ndrodni rada Republiky Slovinsko (Drzavni svet Republike Slovenije) ve véci vnitrostatnich
pravnich predpisu tykajicich se sluzeb zprostredkovani nemovitosti, které stanovi horni hranici
provize uplatniované za tyto sluzby pfi nabyti, prodeji nebo prondjmu nemovitosti.

Pravni ramec

Unijni pravo
Body 5 az 7, 33, 40 a 64 odivodnéni smérnice 2006/123 uvadéji:

»(5) Je proto nutné odstranit prekazky branici poskytovateltim ve svobodé usazovani v ¢lenskych
statech a prekazky branici volnému pohybu sluzeb mezi clenskymi staty, jakoz i zajistit
prijemcim a poskytovatelm pravni jistotu nutnou pro praktické uplatiovani téchto dvou
zdkladnich svobod Smlouvy o [FEU]. [...]

(6) Tyto prekazky [svobody usazovani poskytovatelt v cClenskych statech a volného pohybu
sluzeb mezi clenskymi staty] nelze odstranit pouhym spoléhanim se na pfimé pouziti ¢lanka
[49 SFEU a 56 SFEU], nebot na jedné strané by jejich reSeni pripad od pripadu
prostfednictvim fizeni pro nesplnéni povinnosti proti doty¢nym clenskym staitim bylo pro
vnitrostatni organy i organy [Unie] zvlasté po rozsifeni velmi slozité, a na strané druhé
odstranéni velkého mnozstvi prekdzek vyzaduje predchozi koordinaci vnitrostatnich
pravnich soustav, vCetné zavedeni spravni spolupréace. Jak uznaly Evropsky parlament
a Rada [Evropské unie], dotvoreni skute¢ného vnitiniho trhu sluzeb umoznuje legislativni
nastroj [Unie].
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(7) Tato smérnice stanovi obecny pravni ramec prospésny pro Sirokou radu sluzeb, pricemz
zohlednuje odlisnosti kazdého druhu cinnosti nebo profese a prislusného systému jejich
regulace. Tento rdmec je zalozen na dynamickém a vybérovém pristupu, jenz spociva
v prvni fadé v odstranéni prekazek, které je mozno odstranit urychlené, a v ostatnich
pripadech v zahdjeni procesu hodnoceni, konzultaci a dopliujici harmonizace konkrétnich
otazek, ktery umozni postupnou a koordinovanou modernizaci vnitrostatnich regulacnich
systém pro ¢innosti poskytovani sluzeb, jez je nezbytna pro dosazeni skute¢ného vnitiniho
trhu sluzeb do roku 2010. [...] Tato koordinace vnitrostatnich legislativnich rezimd by méla
zajistit vysoky stupen pravni integrace v rdmci [Unie] a vysokou uroven ochrany cila
obecného zijmu, zvlasté ochrany spotrebitele, ktera je nezbytna pro vytvoreni dtvéry mezi
Clenskymi staty. [...]

(33) [...] Zahrnuty jsou i sluzby poskytované jak podnikiim, tak i spottebiteltum, jako naptiklad
pravni nebo danové poradenstvi, sluzby v oblasti nemovitosti, jako napftiklad realitni
kancelare [...]

(40) Pojeti ,naléhavych dtivodi obecného zijmu’, na které odkazuji néktera ustanoveni této
smérnice, bylo rozvinuto Soudnim dvorem v jeho judikature tykajici se ¢lanka [49] a [56
SFEU] a mize se vyvijet i dile. V tomto pojeti, jak jej uznava judikatura Soudniho dvora,
jsou zahrnuty prinejmensim tyto davody: [...] cile socidlni politiky; ochrana pfijemct
sluzeb; ochrana spotrebitele [...]

(64) Aby bylo mozné zavést skute¢ny vnitini trh sluzeb, je nutné zrusit veskera omezeni svobody
usazovani a volného pohybu sluzeb, ktera jsou stale jesté zakotvena v pravnich predpisech
nékterych ¢lenskych statd a kterd jsou neslucitelna s c¢lanky [49] a [56 SFEU]. Omezeni,
ktera maji byt zakazana, zvlasté postihuji vnitini trh sluzeb, a proto by mélo co nejdrive
dojit k jejich systematickému odstranéni.”

Body 5 a 8 ¢lanku 4 smérnice 2006/123 stanovi nasledujici definice:
»D) ,usazenim‘ [se rozumi] skutecné provozovani vydélecné c¢innosti podle c¢lanku [49 SFEU]

poskytovatelem po neurcitou dobu a prostfednictvim stdlé infrastruktury, v niz je ¢innost
poskytovani sluzby skute¢né vykonavana;

[...]

8) ,naléhavymi divody obecného zdjmu’ divody uznané za takové judikaturou Soudniho dvora,
vcetné téchto divodi: [...] ochrana spotrebitel, prijemct sluzeb a pracovniki [...]“

Clének 15 této smérnice, nadepsany ,,Pozadavky podléhajici hodnoceni®, stanovi:

oo
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,2. Clenské staty posoudi, zda jejich pravni systém podminuje piistup k ¢innosti poskytovani
sluzeb nebo jeji vykon splnénim kteréhokoliv z téchto nediskriminacnich pozadavki:

[...]

g) pevné stanovené minimdalni nebo maximalni sazby, které poskytovatel musi dodrzovat;

[...]

3. Clenské staty proveéri, zda pozadavky uvedené v odstavci 2 spliuji tyto podminky:

a) nepripustnost diskriminace: pozadavky nesméji byt pfimo ani nepfimo diskriminac¢ni na
zakladé statni prislusnosti nebo v pripadé spole¢nosti na zakladé umisténi jejich sidla;

b) nezbytnost: pozadavky museji byt opodstatnéné naléhavym divodem obecného zajmu;

c) primeérenost: pozadavky museji byt vhodné k zajisténi dosazeni sledovaného cile, nesméji
prekracovat ramec toho, co je pro dosazeni daného cile nezbytné, a neni mozné je nahradit
jinymi, méné restriktivnimi opattenimi, jimiz by bylo dosazeno stejného vysledku.”

Slovinské prdvo

Clanek 5 zakona o zprostiedkovadni nemovitosti (Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju —
ZNPosr) (Uradni list RS, ¢. 72/06 — konsolidované znéni, 49/11 a 47/19) ve znéni pouzitelném na
spor v pivodnim rizeni (dale jen ,zdkon o zprostredkovani nemovitosti“) stanovi:

»(1) Maximalni povolend odména za zprostiedkovani nesmi v pripadé nabyti nebo prodeje téze
nemovitosti prekrocit 4 % smluvni ceny, ale toto omezeni se nepouzije, pokud je smluvni
hodnota nemovitosti nizsi nez 10 000 eur.

(2) Maximalni povolend odména za zprostfedkovani nesmi v pripadé smlouvy o nijmu téze
nemovitosti prekrocit 4 % smluvni hodnoty a v zadném pripadé nesmi byt vy$si nez mési¢ni
ndjemné a niz$i nez 150 eur. Smluvni hodnota uvedena v predchozi vété odpovida castce, kterad
vznikne vyndsobenim vy$e mésicniho najemného poctem mésicli, na které je nemovitost
pronajata.

(3) Realitni spole¢nost muze objednateli uctovat zprostfedkovatelské sluzby pouze na zakladé
smlouvy o zprostiedkovani nemovitosti.

(4) Smlouva o zprostredkovani, kterd je v rozporu s odstavci 1, 2 a 3 tohoto ¢lanku, je neplatna.

(5) Ustanoveni smlouvy o prodeji, ndjmu, pachtu nebo jiném typu smlouvy (déle jen ,smlouva‘),
kterd jsou v rozporu s odstavci 1, 2 a 3 tohoto ¢lanku, jsou od poc¢atku neplatna.

(6) Ministr odpovédny za bydleni muize narizenim a po dohodé s ministrem hospodafstvi

stanovit kritéria pro stanoveni sazeb za sluzby zprostfedkovani nemovitosti v mezich maximalni
povolené odmeény za zprostredkovani uvedené v odstavci 1 tohoto ¢lanku.
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(7) Ustanoveni odstavce 2 tohoto ¢lanku se nepouziji na smlouvy o zprostredkovani nemovitosti
uzaviené mezi hospodarskymi subjekty.”

Clanek 13 odst. 1 zdkona o zprostfedkovani nemovitosti stanovi:

»Na zdkladé pisemné smlouvy o zprostfedkovani nemovitosti se realitni spolecnost zavazuje, Ze se
bude snazit nalézt a umoznit kontakt objednatele se tfeti osobou, kterd s nim vyjednd uzavreni zvlastni
smlouvy, jejimz predmeétem je nemovitost, a objednatel se zavazuje odménit realitni spole¢nost za
zprostredkovani, pokud je smlouva uzaviena.”

Clanek 20 tohoto zdkona stanovi:

»(1) Realitni spolecnost musi pfi vykonu zprostiedkovatelské ¢innosti dbat se stejnou péci na
ochranu zajml objednatele a treti osoby, se kterou objednateli sjednala kontakt a jednat
nestranné, ledaze na zdkladé vyslovné dohody s objednatelem zastupuje pouze zajmy objednatele.

(2) Jestlize realitni spole¢nost po dohodé s objednatelem nebo investorem zastupuje vylucné
zajmy objednatele v ramci zprostiedkovani, musi pisemné upfesnit treti osobé, se kterou
objednateli sjednala kontakt, Ze jedna jako zmocnénec, a nikoli jako zprostredkovatel.”

Clanek 25 uvedeného zdkona stanovi:

»(1) Realitni spolecnost ziskd narok na odmeénu za zprostfedkovatelské sluzby pri uzavreni
smlouvy, které se ticastnila jako zprostredkovatel.

(2) Realitni spolecnost nemuze pozadovat platbu, byt casteCnou, za zprostiedkovini pred
uzavrenim transakce, kterou zprostredkovala.

(3) Realitni spole¢nost ma rovnéz narok na odménu za zprostiredkovani, pokud strany nasledné
smlouvu vypovi.

(4) Realitni spole¢nost ma rovnéz narok na odménu za zprostredkovani, pokud objednatel nebo
jeho blizky rodinny prislusnik uzavie smlouvu tykajici se nemovitosti, ktera byla predmétem
zprostredkovani, se tfeti osobou, se kterou objednateli sjednal kontakt realitni maklét, a pokud je
tato smlouva uzaviena do $esti mésict od vypovézeni smlouvy o zprostredkovani.

(5) Bez ohledu na odstavec 1 tohoto ¢lanku se realitni spole¢nost a objednatel mohou dohodnout,
ze realitni spole¢nost ma narok na platbu za zprostredkovani v souladu s podminkami ¢lanku 25a
tohoto zdkona, i kdyZ objednatel sim najde tfeti osobu, se kterou uzavie smlouvu, jez byla
predmétem zprostredkovéni.

[...]"

Podle ¢l. 2 odst. 2 zdkona o bydleni (Stanovanjski zakon) (Uradni list RS, ¢. 69/03, 57/08, 87/11,
27/17,59/19 a 90/21) ve znéni pouzitelném na spory v ptivodnim fizeni mezi rodinné domy patfi
zejména samostatné stojici rodinné domy, vily, atria, fadové domy a rekrea¢ni domy.
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Spory v puvodnim rizeni a predbézné otazky

AEON NEPREMICNINE a dal$i a STAN nepremic¢nine, které poskytuji sluzby zprosttedkovani
nemovitosti, a Narodni rada Republiky Slovinsko podaly k Ustavnimu soudu (Ustavno sodi$ce,
Slovinsko), ktery je predkladajicim soudem, dvé zaloby a ndvrh na zahdjeni fizeni o kontrole
ustavnosti zdkona o zprostfedkovani nemovitosti, ktery stanovi horni hranici provize za
zprostredkovatelské sluzby v pripadé nabyti, prodeje nebo prondajmu nemovitosti.

Konkrétné se tato rizeni o kontrole dstavnosti tykaji ustanoveni ¢l. 5 odst. 1 a 2 tohoto zdkona,
ktera stanovi takovou horni hranici, jakoz i ustanoveni odstavci 4 a 5 tohoto clanku, kterd
stanovi neplatnost smlouvy o zprostredkovani nebo relevantnich ustanoveni jakékoli jiné smlouvy
v pripadé poruseni odstavca 1 a 2 uvedeného ¢lanku.

Ustavni soud (Ustavno sodisce) vysvétluje, Ze horni hranice provize za sluzby zprostredkovani
nemovitosti tykajici se nabyti nebo prodeje stanovend na 4 % smluvni ceny byla zavedena
v roce 2003 prijetim zdkona o zprostfedkovani nemovitosti. Pokud jde o smlouvy o ndjmu, horni
hranice se uplatnuje od 10. srpna 2019.

Predkladajici soud uvadi, ze musi posoudit soulad zdkona o zprostfedkovani nemovitosti
s ¢lankem 15 smérnice 2006/123, jakoz i s ¢lanky 7, 16 a 38 Listiny.

Uvodem predkladajici soud zaprvé upresiiuje, Ze podminka zakazu diskriminace stanovena v ¢l. 15
odst. 3 pism. a) této smérnice je splnéna, nebot horni hranice provizi stanovena zikonem
o zprostredkovani nemovitosti se pouzije bez ohledu na statni prislusnost nebo sidlo
poskytovatele realitnich sluzeb. Zadruhé zdiraznuje, Ze prijetim tohoto zdkona sledoval
vnitrostatni zakonodarce cile uznané za naléhavé dtivody obecného zdjmu ve smyslu ¢l. 15 odst. 3
pism. b) uvedené smérnice a judikatury Soudntho dvora. Cilem pfijeti uvedeného zékona je totiz
vyresit nedostupnost bydleni zejména pro zranitelné osoby, a sice mladé lidi, zejména studenty,
jakoz i star$i osoby, a chranit spotrebitele s ohledem na transparentnost cen, jakoz i nedostatek
dostupného bydleni.

Kromé toho ma predkladajici soud za to, ze v projednavané véci je relevantni nékolik zdkladnich
prav vyplyvajicich z Listiny, a sice svoboda podnikani zakotvend v ¢lanku 16 Listiny na jedné
strané a pravo na bydleni, jakoz i ochrana spotrebitele, které jsou zaruceny v clancich 7 a 38
Listiny, na strané druhé. V tomto ohledu je tifeba v ramci prezkumu souladu zakona
o zprostredkovani nemovitosti s unijnim pravem zajistit spravedlivou rovnovahu mezi témito
jednotlivymi pravy.

Pokud jde o pozadavek priméfenosti vyplyvajici z ¢l. 15 odst. 3 pism. ¢) smérnice 2006/123, tento
soud si klade otazku, zda tento zdkon umoznuje dosdhnout cild, kterych se dovoldva vnitrostatni
zidkonodarce.

V tomto ohledu predkladajici soud uvadi, ze horni hranice provizi za sluzby zprostiredkovani
nemovitosti nema prfimy vliv na ceny na trhu s nemovitostmi. Domniva se vsak, ze z divodu
napéti na trzich s nemovitostmi, na kterych je trzni sila soustiedéna na strané nabidky, lze mit
davodné za to, Ze vy$e provize za zprostredkovani bude pfenesena na osoby, které hledaji bydleni.

Kromé toho predkladajici soud uvadi, Ze s ohledem na nedostatek upfesnéni ze strany

vnitrostitnitho zdkonodarce nelze dospét k zavéru, ze horni hranice vyse provize za sluzby
zprostiedkovani nemovitosti umoznuje rozhodujicim zptisobem prispét k dostupnosti bydleni.
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Pripousti vsak, Ze toto opatfeni mize ve spojeni s jinymi opatfenimi prispét k dosazeni
sledovanych cil. Ma tedy za to, ze zadkon o zprostfedkovani nemovitosti umoznuje dosdhnout
cilg, kterych se dovolava vnitrostatni zakonodarce, i kdyz pfi neexistenci analyzy ze strany tohoto
zakonodarce nelze dospét k zavéru, ze tento zdkon vyznamné prispiva k témto cilim ve smyslu
judikatury Soudniho dvora. Posouzeni ucinnosti moznych opatfeni v ramci bytové politiky je
totiz mimoradné slozité.

Podle predkladajiciho soudu jsou maximalni sazby v rozsahu, v némz nebrani cenové soutézi,
méné omezujici nez minimalni sazby.

Predkladajici soud zdiraznuje, ze nelze s jistotou dospét k zavéru, ze vnitrostatni zakonodarce mél
k dispozici jiné rovnocenné opatreni, které by mohlo narusit prava priznand Listinou v mensi
mire.

Kromé toho skutecnost, Ze toto opatfeni neni omezeno na zvlasté zranitelné osoby, nutné
neznameny, Ze uvedené opatreni je nepfimérené.

Predkladajici soud si rovnéz klade otazku, zda skutecnost, Ze nékteré realitni spolecnosti ukoncily
vykon zprostredkovatelské ¢innosti, pokud jde o prondjem nemovitosti fyzickymi osobami, nebo
jim jeho ukonceni hrozi, zejména jedna-li se o kratkodobé pronajmy, které umoznuji ictovat jen
nizké provize, ma vliv na priméfenost horni hranice provize uplatnované na sluzby
zprostiedkovani nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze toto opatfeni nezasahuje do ostatnich cinnosti realitnich spole¢nosti
v oblasti zprostredkovatelskych sluzeb a provize za zprostredkovatelské sluzby tykajici se ndjemni
smlouvy se pred prijetim nové pravni apravy pohybovala ve vysi jednoho a pil az dvou mési¢niho
ndjemného, coz s ohledem na ostatni ndklady, které obvykle souvisi s prondjmem, jako jsou
ndklady souvisejici se slozenim jistoty za ndjem, ndklady na stéhovani a vybaveni, nejsou
minimélni ndklady, ma tento soud za to, ze horni hranice takové provize spliuje podminky
proporcionality stanovené v ¢l. 15 odst. 3 pism. c) smérnice 2006/123.

Predkladajici soud konec¢né upresnuje, Ze se zadost o rozhodnuti o predbézné otazce omezuje na
situaci, kdy se sluzby zprostfedkovani nemovitosti tykaji rodinného domu, bytu nebo obytné
jednotky a kdy je kupujicim nebo ndjemcem fyzicka osoba.

Za téchto podminek se Ustavni soud (Ustavno sodi$¢e) rozhodl prerusit fizeni a polozit Soudnimu
dvoru nasledujici predbézné otazky:

»1) Musi byt ¢lanky 7, 16 a 38 [Listiny] ve spojeni s ¢lankem 15 smérnice [2006/123] vykladany
v tom smyslu, Ze brani [vnitrostatni] pravni Gpravé, podle niZ nesmi maximadlni pfipustna
odmeéna za zprostredkovani nemovitosti v ramci ndkupu nebo prodeje téze nemovitosti Cinit
vice nez 4 % smluvni ceny, jde-li o zprostfedkovani v souvislosti s ndkupem nebo prodejem
rodinného domu, bytu nebo ubytovaci jednotky, jejichz kupujicim je fyzicka osoba?

2) Musi byt ¢lanky 7, 16 a 38 [Listiny] ve spojeni s ¢lankem 15 smérnice [2006/123] vykladany
v tom smyslu, Ze brdni [vnitrostatni] pravni upraveé, podle niz maximdlni pripustna odmeéna
za zprostredkovani v rdmci smlouvy o pronajmu stejné nemovitosti nesmi Cinit vice nez 4 %
castky, ktera vznikne vyndsobenim vySe mésicniho ndjemného poctem mésicti, na které je
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nemovitost pronajata, a v zadném pripadé nesmi prekrocit ¢astku rovnajici se vysi mési¢niho
najemného, jde-li o zprostfedkovani v souvislosti s prondjmem rodinného domu, bytu nebo
ubytovaci jednotky, jejichz ndjemcem je fyzickd osoba?“

K pravomoci Soudniho dvora

Spole¢nost Stan nepremicnine zpochybnuje pravomoc Soudniho dvora rozhodnout o Zadosti
o rozhodnuti o predbéiné otizce. Tvrdi, Ze pouze Ustavni soud (Ustavno sodis¢e) mize
rozhodnout ve vécech v pivodnim fizeni na zdkladé slovinského prava, zejména clanku 74
Ustavy Slovinské republiky (Ustava Republike Slovenije), ktery zarucuje svobodu podnikéni.
Kromé toho ani po odpovédi Soudniho dvora na uvedenou zadost by nebyla vyfesena otdzka
protitistavni povahy vnitrostatni pravni ipravy dotéené v ptivodnim fizeni. Rizeni pfed Soudnim
dvorem pouze prodluzuje protipradvni pravni situaci, zatimco je naléhavé, aby Ustavni soud
(Ustavno sodisc¢e) rozhodl v co nejkratsi lhateé.

V tomto ohledu je tfeba zaprvé pripomenout, ze systém spoluprace zavedeny ¢lankem 267 SFEU
je zalozen na jasné délbé funkci mezi vnitrostatnimi soudy a Soudnim dvorem. V ramci fizeni
zahajovaného na zakladé tohoto clanku prislusi vyklad vnitrostatnich ustanoveni soudim
Clenskych statq, a nikoli Soudnimu dvoru, takze Soudnimu dvoru nepfislusi, aby se vyjadroval ke
slucitelnosti norem vnitrostatniho prava s ustanovenimi prava unijniho. Soudni dviir ma naproti
tomu pravomoc k tomu, aby vnitrostaitnimu soudu poskytl veskeré poznatky k vykladu unijniho
prava, které mu umozni posoudit slucitelnost norem vnitrostatniho prava s unijni pravni tpravou
(rozsudek ze dne 13. cervna 2024, DG de la Funciéon Publica, Generalitat de Catalunya
a Departamento de Justicia de la Generalitat de Catalunya, C-331/22 a C-332/22, EU:C:2024:496,
bod 33 a citovana judikatura).

Je pritom tieba konstatovat, Ze zadost o rozhodnuti o predbézné otdzce se tyka vykladu unijniho
prava, a zejména c¢lanku 15 smérnice 2006/123, coz zjevné spada do pravomoci Soudniho dvora
[v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 29. ¢ervence 2024, CU a ND (Socidlni pomoc — Neptrima
diskriminace), C-112/22 a C-223/22, EU:C:2024:636, bod 26 a citovand judikatura].

Zadruhé je tfeba prfipomenout, ze v ramci spoluprace mezi Soudnim dvorem a vnitrostatnimi
soudy zavedené clankem 267 SFEU je véci pouze vnitrostiatniho soudu, aby s ohledem na
konkrétni okolnosti kazdé véci posoudil jak nezbytnost rozhodnuti o predbézné otazce pro vydani
rozsudku, tak relevanci otdzek, které poklddd Soudnimu dvoru. Jestlize se tedy otdzky polozené
vnitrostatnimi soudy tykaji vykladu ustanoveni unijniho prava, je Soudni dvir v zdsadé povinen
rozhodnout (rozsudek ze dne 29. ¢ervence 2024, LivaNova, C-713/22, EU:C:2024:642, bod 41
a citovand judikatura).

Z toho vyplyv4, Ze okolnost, ze v ndvaznosti na tento rozsudek musi predkladajici soud
rozhodnout o fizenich o kontrole udstavnosti zdkona o zprostfedkovani nemovitosti, nebo
i skutecnost, za predpokladu, ze by byla prokdzana, ze je povinen rozhodnout v co nejkratsi lhate,
nemohou mit zadny vliv na pravomoc Soudniho dvora odpovédét na zadost o rozhodnuti
o predbézné otazce.

Z vy$e uvedenych uvah vyplyvd, Ze Soudni dvir ma pravomoc rozhodnout o dané Zadosti
o rozhodnuti o predbézné otazce.
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K predbéznym otazkam

Vzhledem k tomu, ze predkladajici soud polozenymi otdzkami zadd o vyklad ¢lankd 7, 16 a 38
Listiny, jakoz i ¢lanku 15 smérnice 2006/123, je tieba za ticelem poskytnuti uzite¢né odpovédi na
tyto otazky ovérit pouzitelnost téchto ¢lankd na spory v pavodnim fizeni.

Pokud jde zaprvé o clanek 15 smérnice 2006/123, clenské staty musi v souladu
s odstavcem 1 tohoto clanku nejprve posoudit, zda jsou v rdmci jejich pravniho systému
uplatnovany nékteré z pozadavk uvedenych v odstavci 2 uvedeného clanku, v pripadé kladné
odpovédi, déle zajistit, aby byly tyto pozadavky slucitelné s podminkami stanovenymi
v odstavci 3 téhoz ¢lanku, a konecné pripadné prizpusobit své pravni a spravni predpisy tak, aby
byly slucitelné s témito podminkami.

V tomto ohledu je tfeba uvést, ze ¢l. 15 odst. 2 pism. g) smérnice 2006/123 stanovi mezi
»pozadavky“  vnitrostatnich pravnich systémt, jejichz slucitelnost s podminkami
odstavce 3 tohoto clinku 15 musi byt ovéfena, ,pevné stanovené minimélni nebo maximalni
sazby, které poskytovatel musi dodrzovat”.

Takova vnitrostatni pravni Uprava, jako je pravni Gprava dotCend ve véci v pivodnim rizeni, ktera
omezuje maximalni povolenou provizi za sluzby zprostfedkovani nemovitosti v rdmci nabyvani,
prodeje nebo pronajmu nemovitosti, je-li kupujicim nebo najemcem fyzickd osoba, podrizuje
vykon ¢innosti spocivajici ve zprostfedkovani nemovitosti pozadavku takového druhu, jako jsou
pozadavky uvedené v tomto ¢l. 15 odst. 2 pism. g), a musi tedy splnovat podminky stanovené
v odstavci 3 tohoto ¢lanku 15.

Z toho vyplyva, ze clanek 15 smérnice 2006/123 je na spory v ptivodnim fizeni pouzitelny.

Pokud jde zadruhé o pouzitelnost ¢lanka Listiny uvedenych v polozenych predbéznych otazkach,
a pripadné o to, do jaké miry musi Soudni dvir tyto ¢lanky zohlednit pfi vykladu clanku 15
smérnice 2006/123, z judikatury Soudniho dvora vyplyva, ze pokud clensky stat tvrdi, Ze opatreni,
jehoz je autorem a které omezuje zdkladni svobodu zarucenou Smlouvou o FEU, jak je
konkretizovino v tomto clanku 15, je odivodnéno naléhavym dévodem obecného zijmu
uznanym unijnim pravem, je tfeba mit za to, Ze toto opatfeni uplatiuje unijni pravo ve smyslu
¢l. 51 odst. 1 Listiny, takze musi byt v souladu se zdkladnimi pravy zakotvenymi v Listiné
[v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 6. fijna 2020, Komise v. Madarsko (Vysokoskolské
vzdélavani) C-66/18, EU:C:2020:792, bod 214].

Pokud jde zaprvé o ¢lanek 7 Listiny, tento zajistuje kazdému pravo na respektovani soukromého
a rodinného zivota, obydli a komunikace.

V tomto ohledu Soudni dviir rozhodl, Ze pravo na bydleni je zdkladnim pravem zarucenym
v tomto clanku 7 (rozsudky ze dne 10. zari 2014, Kusionova, C-34/13, EU:C:2014:2189, bod 65,
a ze dne 9. listopadu 2023, Vseobecna tverova banka, C-598/21, EU:C:2023:845, bod 85).

Je pritom tfeba uvést, ze ve vécech, v nichz byly vydany tyto rozsudky, se jednalo o situaci, ve které
dotyc¢né osoby musely celit ztraté rodinného obydli. V projednavaném pripadé se pravni Gprava
dotcend ve véci v plvodnim rizeni tyka situace, kdy fyzickd osoba mtize nabyvat nebo si
pronajimat své budouci obydli. V takové situaci se nemuze jednat o ,respektovani obydli“ ve
smyslu uvedeného ¢lanku 7.
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Kromeé toho je tfeba pripomenout, Ze podle ¢l. 52 odst. 3 Listiny, jehoz cilem je zajistit nezbytny
soulad mezi pravy zakotvenymi v Listiné a odpovidajicimi pravy zaru¢enymi Evropskou tmluvou
o ochrané lidskych prav a zdkladnich svobod, podepsanou v Rimé dne 4. listopadu 1950, aniZ je
naru$ena autonomie unijniho prava, musi Soudni dvtr pri vykladu prav zaruc¢enych v ¢lanku 7
Listiny zohlednit odpovidajici prava zarucend v ¢l. 8 odst. 1 této amluvy, jak je vyklada Evropsky
soud pro lidska prava, jakozto minimdlni droven ochrany (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne
8. prosince 2022, Orde van Vlaamse Balies a dalsi, C-694/20, EU:C:2022:963, bod 26, jakoz
i citovana judikatura).

V tomto ohledu z judikatury Evropského soudu pro lidska prava vyplyva, ze clanek 8 uvedené
umluvy jako takovy neuznava pravo na poskytnuti obydli (ESLP ze dne 18. ledna 2001, Chapman
v. Spojené kralovstvi, CE:ECHR:2001:0118JUD 002723895, bod 99).

Z toho vyplyva, Ze na zadost o rozhodnuti o predbézné otdzce neni tieba odpovidat z hlediska
¢lanku 7 Listiny.

Zadruhé, pokud jde o pripadny prezkum vnitrostatni pravni Gpravy dotéené ve véci v ptivodnim
fizeni z hlediska c¢lanku 16 Listiny, Soudni dvir rozhodl, Ze pfezkum omezeni, které zavadi
vnitrostatni pravni uUprava, na zdkladé clanku 49 SFEU zahrnuje rovnéz pripadnd omezeni
vykonu prav a svobod upravenych v c¢lancich 15 az 17 Listiny, takze samostatné posouzeni
svobody podnikéani zakotvené v ¢lanku 16 Listiny neni nezbytné (rozsudek ze dne 7. zari 2022,
Cilevics a dalsi, C-391/20, EU:C:2022:638, bod 56, jakoz i citovana judikatura).

Jak pritom vyplyva z bodt 5 az 7 a 64 odivodnéni smérnice 2006/123, tato smérnice konkretizuje
svobodu usazovani zakotvenou v ¢lanku 49 SFEU (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne
16. ¢ervna 2015, Rina Services a dalsi, C-593/13, EU:C:2015:399, bod 40).

Z toho vyplyva, ze pokud je vnitrostatni opatfeni posuzovano z hlediska ¢lanku 15 smérnice
2006/123, samostatné posouzeni svobody podnikadni zakotvené v ¢lanku 16 Listiny neni nezbytné.

Tento ¢lanek 15 smérnice 2006/123 vsak musi byt v kazdém pripadé vykladan ve svétle tohoto
¢lanku 16 Listiny.

Stejné tak musi byt zatreti pri vykladu ¢l. 15 odst. 3 smérnice 2006/123 zohlednén clanek 38
Listiny, ktery vyzaduje, aby byla v politikdch Unie zajisténa vysoka troven ochrany spotfebitele.

Z vy$e uvedenych tvah tedy vyplyvd, Ze podstatou otazek predklddajiciho soudu, které je treba
zkoumat spolecné, je, zda ¢l. 15 odst. 3 smérnice 2006/123 ve spojeni s ¢lanky 16 a 38 Listiny
musi byt vyklddan v tom smyslu, Ze brani takové vnitrostatni pravni tpravé, jako je pravni dprava
dotcenad ve véci v pivodnim rizeni, kterd pokud jde o nabyvéani nebo prondjem rodinného domu,
bytu nebo obytné jednotky fyzickou osobou, stanovi horni hranici provize uplatnované na sluzby
zprostredkovani nemovitosti:

— v pripadé nabyti nebo prodeje nemovitosti, jejiz smluvni hodnota pfesahuje nebo se rovna
10000 eur, 4 % z ceny stanovené ve smlouvé a

— v pripadé ngjmu 4 % castky, ktera vznikne vynasobenim vyse mési¢niho ndjemného poctem

mésicq, na které je nemovitost pronajata, pficemz tato provize nesmi presahnout mésicni vysi
najemného.
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Takové opatreni, jako je opatfeni dotcené ve véci v pivodnim fizeni, které stanovi horni hranici
provizi za sluzby zprostfedkovani nemovitosti, miize byt s ohledem na kumulativni podminky
stanovené v ¢l. 15 odst. 3 smérnice 2006/123 pripustné, pokud toto opatfeni neni primo ci
neprimo diskriminacni na zakladé statni prislusnosti doty¢né osoby nebo v pripadé spolec¢nosti
na zakladé jejich sidla, pokud je odGvodnéno naléhavym diivodem obecného zajmu a pokud je
zpusobilé zarucit uskutecnéni sledovaného cile a neprekracuje meze toho, co je k dosazeni tohoto
cile nezbytné, pricemz jind méné omezujici opatreni neumoznuji dosdhnout stejného vysledku.

Pokud jde zaprvé o podminku stanovenou v ¢l. 15 odst. 3 pism. a) smérnice 2006/123,
predkladajici soud uvadi, ze horni hranice provizi za sluzby zprostredkovani nemovitosti neni
diskriminacni, jelikoZ se tato horni hranice pouzivd nezdavisle na misté sidla doty¢né realitni
spole¢nosti.

Pokud jde zadruhé o podminku stanovenou v ¢l. 15 odst. 3 pism. b) této smérnice, podle niz musi
byt dotcené pozadavky odivodnény naléhavym dévodem obecného zijmu, predkladajici soud
uvadi, ze vnitrostitni zdkonoddrce tim, ze stanovil horni hranici provizi za sluzby
zprostredkovani nemovitosti za nabyvani, prodej a prondjem nemovitosti, usiloval zaprvé
o podporu dostupnosti vhodného bydleni za prijatelné ceny pro zranitelné osoby, a sice mladé
lidi, zejména studenty, jakoz i starsi osoby, a zadruhé o prispéni k ochrané spotrebiteli zvySenim
transparentnosti cen s ohledem na nedostatek dostupného ubytovani, zejména ubytovani
urceného k prondjmu.

V tomto ohledu Soudni dvir uznal, Ze ochrana spotrebitel predstavuje naléhavy diivod obecného
zajmu (v tomto smyslu viz rozsudky ze dne 15. rijna 2015, Grupo Itevelesa a dalsi, C-168/14,
EU:C:2015:685, bod 74, jakoz i ze dne 4. cCervence 2019, Komise v. Némecko, C-377/17,
EU:C:2019:562, bod 70). To ostatné potvrzuje bod 40 odivodnéni smérnice 2006/123, ktery
prispiva k tomu, aby tato smérnice splnovala pozadavky ¢lanku 38 Listiny.

Naléhavym davodem obecného zijmu mohou byt rovnéz pozadavky na podporu pristupu
zranitelnych osob nebo osob s nizkymi pfijmy k bydleni (obdobné viz rozsudky ze dne
8. kvétna 2013, Libert a dalsi, C-197/11 a C-203/11, EU:C:2013:288, body 50 az 52, jakoz i ze dne
22. zari 2020, Cali Apartments, C-724/18 a C-727/18, EU:C:2020:743, bod 68).

Z toho vyplyvd, ze takové opatieni stanovici horni hranici provizi za sluzby zprostfedkovani
nemovitosti, jako je opatfeni dotcené ve véci v ptivodnim fizeni, spliuje podminku stanovenou
v ¢l. 15 odst. 3 pism. b) smérnice 2006/123.

Zatteti podminka priméfenosti uvedend v ¢l. 15 odst. 3 pism. c) této smérnice predpoklads, ze
dotcené opatreni je zptsobilé zarucit uskute¢néni sledovaného cile, ze neprekracuje meze toho,
co je k dosazeni tohoto cile nezbytné, a ze neexistuji méné omezujici opatfeni umoznujici
dosdhnout stejného vysledku.

Uvodem je tieba zdiraznit, ze je nakonec véci piedkladajictho soudu, ktery ma jako jediny
pravomoc posoudit skutkové okolnosti sporu v ptvodnim fizeni a vylozit vnitrostatni pravni
predpisy, aby urcil, zda a v jakém rozsahu tyto pravni predpisy spliuji tuto podminku
proporcionality. Za timto ucelem je tento soud povinen na zakladé statistickych udaja nebo
jinymi prostredky objektivné prezkoumat diikazy poskytnuté organy dotycného c¢lenského statu
(v tomto smyslu viz rozsudky ze dne 23. prosince 2015, Scotch Whisky Association a dalsi,
C-333/14, EU:C:2015:845, bod 56, a ze dne 17. fijna 2024, FA.RO. di YK & C., C-16/23,
EU:C:2024:886, bod 92).

ECLI:EU:C:2025:113 11



59

60

61

62

63

64

65

66

67

RozsUDEK ZE DNE 27. 2. 2025 — vic C-674/23
AEON NEPREMICNINE A paLsi

Soudnimu dvoru, ktery md uvedenému soudu déat uzitecnou odpovéd, nicméné prislusi
poskytnout tomuto soudu na zakladé spisu vztahujiciho se k véci v pavodnim fizeni, jakoz i na
zakladé pisemnych vyjadreni, kterda mu byla predlozena, voditka, kterd uvedenému soudu umozni
rozhodnout (rozsudek ze dne 17. fijna 2024, FA.RO. di YK & C., C-16/23, EU:C:2024:886, bod 93
a citovand judikatura).

Kromé toho Soudni dvir rozhodl, Ze neni pozadovano, aby doty¢ny clensky stat pozitivné
prokazal, Ze zadné jiné predstavitelné opatieni neumoznuje dosdhnout sledovaného cile za
stejnych podminek. Takovy pozadavek by totiz v praxi vedl k tomu, ze ¢lensky stat by byl zbaven
pravomoci pfijimat pravni predpisy v dané oblasti (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne
4. ¢ervence 2019, Komise v. Némecko, C-377/17, EU:C:2019:562, bod 64).

To plati tim spise, Ze ¢lensky stat musi byt schopen odtvodnit ,,pozadavek podléhajici hodnoceni”
naléhavym divodem obecného zijmu od okamziku zavedeni tohoto pozadavku, a tedy i kdyz
nedisponuje jiz z povahy véci nezbytné empirickymi diikazy ohledné vysledku vyvolaného timto
pozadavkem ve srovnani s vysledkem vyvolanym jinymi opatfenimi (rozsudek ze dne
4. ¢ervence 2019, Komise v. Némecko, C-377/17, EU:C:2019:562, bod 65).

V tomto ohledu je tfeba pripomenout, ze i kdyz ¢lenské staty maji pri volbé opatreni vhodnych pro
dosahovani svych cild v oblasti socidlni politiky Siroky prostor pro uvazeni, nic to neméni na tom,
Ze tento prostor pro uvazeni nemize odivodnit zdsah do prav, kterd jednotlivci vyvozuji
z ustanoveni Smluv zakotvujicich jejich zakladni svobody (rozsudek ze dne 21. prosince 2016,
AGET Iraklis, C-201/15, EU:C:2016:972, bod 81 a citovana judikatura), jak byly konkretizovany,
pokud jde zejména o svobodu usazovéani zarucenou v ¢lanku 49 SFEU smérnici 2006/123.

S ohledem na tyto Gtvodni poznambky je tfeba zaprvé pripomenout, jak je uvedeno v bodé 53 tohoto
rozsudku, Ze horni hranice provizi za sluzby zprostfedkovani nemovitosti ma za cil jednak
podporit dostupnost vhodného bydleni za prijatelné ceny pro zranitelné osoby, a sice mladé lidi,
zejména studenty, jakoz i star§i osoby a jednak prispét k ochrané spotrebitelti zvySenim
transparentnosti cen.

Vzhledem k tomu, ze horni hranice provizi za sluzby zprostiedkovani nemovitosti zvysuje
transparentnost sazeb uplatnovanych realitnimi spole¢nostmi a brani jim v uplatiovani
nadmérnych cen za zprostfedkovani nemovitosti, jevi se, Ze mtze prispét k ochrané spotrebitelti.
Predkladajici soud v tomto ohledu uvadi, ze takova horni hranice se muze podilet na
transparentnosti cen, jelikoz umoznuje spotrebitelam predvidat vysi provize, ktera bude
uctovana, zejména podil, ktery predstavuje v prodejni cené nebo v ndjemném.

Predkladajici soud totiz upresnuje, ze s ohledem na zhorseni podminek pristupu k bydleni a vyvoj
cen na trzich s nemovitostmi ve Slovinsku se vySe provize za sluzby zprostredkovani nemovitosti
pravdépodobné promitne do kupni ceny nebo do vySe nadjemného za nemovitosti.

Je-li tomu tak, je tfeba mit za to, Ze horni hranice této provize patrné mize podporit dostupnost
vhodného bydleni za prijatelné ceny, zejména pro zranitelné osoby.

Pokud jde zadruhé o omezeni dotceného opatfeni na to, co je nezbytné k dosazeni sledovanych
cild, a neexistenci jinych, méné omezujicich opatfeni umoznujicich dosdhnout stejného vysledku,
je tfeba zaprvé uvést, ze ze zadosti o rozhodnuti o predbézné otazce vyplyva, ze horni hranice
provize uplatnovana na sluzby zprostfedkovani nemovitosti se netykd pouze zranitelnych osob,
ale kazdé fyzické osoby, ktera si kupuje nebo pronajima nemovitost.
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Z toho vyplyvi, ze se toto opatreni tyka blize neurceného a potencidlné velkého poctu osob a neni
koncipovdno tak, aby specificky chranilo pouze zranitelné osoby, ackoli tato ochrana
predstavovala jeden z cili sledovanych slovinskym zikonoddrcem pri pfijimani uvedeného
opatreni.

Kromé toho predkladajici soud uvadi, ze sluzby zprostredkovani nemovitosti, na které se vztahuje
horni hranice dotcenych provizi, se tykaji nabyti, prodeje nebo prondjmu rodinného domu, bytu
nebo obytné jednotky.

Podle ¢l. 2 odst. 2 zdkona o bydleni, ve znéni pouzitelném na spory v pavodnim fizeni, pritom
mezi rodinné domy patii zejména samostatné stojici rodinné domy, vily, atria, fadové domy
a rekreacni domy. Z toho vyplyva, ze s vyhradou ovéreni, kterd prislusi tomuto soudu, je horni
hranice provizi za sluzby zprostfedkovani nemovitosti pouzitelnd zejména v pripadé, Ze se tyto
sluzby tykaji nabyvani, prodeje nebo pronajmu obydli vyuzivanych k jinym tceltim, nez je hlavni
bydliste.

Je vsak treba uvést, ze i kdyz takové okolnosti v zasadé mohou predstavovat indicii umoznujici mit
za to, Ze opatreni prekracuje meze toho, co mize byt nezbytné k dosazeni cile spocivajiciho
v ochrané zranitelnych osob, ktery sleduje, nic to neméni na tom, Ze zdsada proporcionality
nutné nebrani tomu, aby z tohoto opatfeni méli prospéch vsichni spottebitelé (obdobné viz
rozsudky ze dne 20. dubna 2010, Federutility a dalsi, C-265/08, EU:C:2010:205, bod 40, jakoz i ze
dne 11. dubna 2019, Repsol Butano a DISA Gas, C-473/17 a C-546/17, EU:C:2019:308, bod 64).

Predkladajicimu soudu nicméné prislusi posoudit zejména moznost, jakoz i vhodnost pfijeti
opatfeni zamérenych vice na zranitelné spottebitele. V tomto ohledu jsou relevantnimi prvky
proveditelnost a hospodarské dopady takovych opatfeni.

V tomto ohledu predkladajici soud uvadi, ze otdzka rozsahu pripadnych opatfeni, kterd muze
slovinsky zdkonodarce pfijmout, a jejich Gc¢innosti v ramci politiky bydleni, je mimoradné slozita,
jelikoz existuji urcitd hmotnépravni omezeni v oblasti uzemniho planovani, urbanismu
a verejnych financi, ktera staitu neumoznuji zasdhnout do nabidky bydleni, jak si preje.

Zalobkyné v piivodnim fizeni uvddéji méné omezujici opatieni, kterd jsou podle nich moznd
v ramci prondjmu, a sice zvySeni poctu socidlnich bytd urcenych k prondjmu, dotace na
prondjem na trhu a danova opatreni, zénovani a dalsi regula¢ni opatieni na podporu vystavby
socialnich bytt. Komise zase poukazuje na opatfeni spocivajici v podpore nabidky finan¢né
dostupnych byt nebo v poskytovani uzite¢nych informaci o sazbach za zprostredkovani
nabyvatelim a ngjemctim.

Je véci predkladajictho soudu, aby ovéril, zda existuji jind méné omezujici opatfeni nez horni
hranice provizi za sluzby zprostfedkovani nemovitosti, kterymi je mozné dosdhnout cile
sledovaného touto horni hranici, kterym je podpora dostupnosti vhodného bydleni za prijatelné
ceny pro zranitelné osoby.

Kromé toho, pokud jde o droven, na kterou jsou stanoveny horni hranice provizi za sluzby
zprostredkovani nemovitosti, predkladajici soud tvrdi, Ze nékteré realitni spole¢nosti ukoncily
vykon zprostredkovatelské ¢innosti, pokud jde o prondjem nemovitosti fyzickymi osobami, nebo
jim hrozilo jeho ukonceni, zejména jedna-li se o kratkodobé prondjmy, které umoznuji vybirat
pouze nizké provize. Cena za sluzby zprostfedkovani nemovitosti je totizZ omezena céastkou, ktera
témto spole¢nostem neumoznuje pokryt naklady na jejich sluzby.

ECLI:EU:C:2025:113 13
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V tomto ohledu je tfeba pripomenout, ze clanek 16 Listiny zahrnuje svobodu vykondavat
hospodarskou nebo obchodni ¢innost, smluvni svobodu a volnou hospodarskou soutéz a tyka se
zejména svobody urcit cenu pozadovanou za dané plnéni (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne
21. prosince 2021, Bank Melli Iran, C-124/20, EU:C:2021:1035, bod 79).

V souladu s judikaturou Soudniho dvora nicméné nemd svoboda podnikdni povahu absolutni
vysady, ale musi byt posuzovédna ve vztahu ke své tloze ve spole¢nosti. Tato svoboda miize byt
predmétem Siroké skaly zasaht ze strany verejné moci, jimiz lze v obecném zajmu stanovit
hranice pro vykon hospodarské ¢innosti (v tomto smyslu viz rozsudky ze dne 22. ledna 2013, Sky
Osterreich, C-283/11, EU:C:2013:28, body 45 a 46, jakoz i ze dne 2. ¢ervna 2022, Skeyes, C-353/20,
EU:C:2022:423, body 48 a 65).

V tomto ohledu bude prisluset predkladajicimu soudu, aby prezkoumal konkrétni vysi odmény
obdrzené spole¢nostmi, které poskytuji sluzby zprostredkovani nemovitosti, a zejména zda je
castka vyplyvajici z horni hranice provizi za sluzby zprostredkovani nemovitosti dotéené ve véci
v pvodnim fizeni stanovena v prili§ nizké vysi na pokryti nakladi téchto spole¢nosti a na to, aby
jim umoznila dosahnout priméreného zisku, jakoz i cenovou soutéz. V projednavané véci je tfeba
uvést, ze ze zadosti o rozhodnuti o predbézné otdzce vyplyva, ze tato horni hranice se nedotyka
jinych zprostredkovatelskych cinnosti poskytovanych uvedenymi spolecnostmi, jako je
zprostiedkovani mezi hospodarskymi subjekty a zprostredkovani prondjmu ve vztahu
k nemovitostem, které nejsou urceny k bydleni.

Pokud jde zadruhé o prezkum otazky — s ohledem na druhy cil opatfeni dotceného ve véci
v ptivodnim fizeni, ktery spociva v prispéni k ochrané spotrebitelli zvySenim transparentnosti cen
— zda toto opatreni neprekracuje meze toho, co je nezbytné, a zda existuji jind méné omezujici
opatreni, kterd by umoznila dosdhnout stejného vysledku, bude na predkladajicim soudu, aby
konkrétné ovéril, zda by prijeti opatfeni, jejichz cilem je zpristupnit spotfebitelim jakozto
kupujicim a nijemctm uzitecné informace o sazbach za zprostredkovatelské sluzby, umoznilo
dosdhnout stejného vysledku, jaky sleduje horni hranice dotcenych provizi. V tomto ohledu by
mohlo stacit vyzadovat od realitnich spolec¢nosti poskytujicich zprostredkovatelské sluzby, aby
témto nabyvatelim a nijemcim jasné a s dostatecnym predstihem sdélily vysi provize, kterou
budou uplatnovat, a zda takova ¢astka bude zahrnuta do kone¢né ceny stanovené v doty¢né
smlouvé.

Informace, které ma Soudni dvtir k dispozici, mu vSak neumoznuji poskytnout predkladajicimu
soudu doplnujici informace, které by mu umoznily ovérit, zda by takovd opatfeni mohla
posilenim cenové transparentnosti zajistit stejny vysledek, pokud jde o ochranu spotrebiteld, jako
je vysledek dosazeny opatrenim spocivajicim ve stanoveni horni hranice provizi, o ktery se jedna
ve véci v pivodnim fizeni.

Konecné je treba poznamenat, ze i kdyz ma predkladajici soud za to, jak patrné vyplyva ze zadosti
o rozhodnuti o predbézné otdzce, ze oba cile uvedené slovinskym zakonodircem za tcelem
odivodnéni horni hranice provizi za sluzby zprostredkovani nemovitosti, a sice zaprvé podpora
dostupnosti vhodného bydleni za prijatelné ceny pro zranitelné osoby a zadruhé prispéni
k ochrané spotrebitel zvy$enim transparentnosti cen, jsou neoddélitelné a ani jeden z nich neni
ve vztahu k druhému druhorady, pripadné konstatovani, ze toto opatfeni neprekracuje meze
toho, co je nezbytné k dosazeni jednoho z téchto cill, a ze k dosazeni dot¢eného cile neexistuji
jind, méné omezujici opatreni, kterd by umoznila dosahnout stejného vysledku, by znamenalo, ze
uvedené opatreni jako celek spliiuje podminky stanovené v ¢l. 15 odst. 3 pism. ¢) smérnice
2006/123.
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Ze vsech vyse uvedenych uvah vyplyva, Ze na predbézné otazky je tfeba odpovédét v tom smyslu,
ze ¢l. 15 odst. 3 smérnice 2006/123 ve spojeni s ¢lanky 16 a 38 Listiny musi byt vykladdn v tom
smyslu, Ze nebrani vnitrostatni pravni dpravé, kterd, pokud jde o nabyvini nebo prondjem
rodinného domu, bytu nebo obytné jednotky fyzickou osobou, stanovi horni hranici provize
uplatnované na sluzby zprostredkovani nemovitosti:

— v pripadé nabyti nebo prodeje nemovitosti, jejiz smluvni hodnota presahuje nebo se rovna
10000 eur, 4 % z ceny stanovené ve smlouvé a

— v pripadé ndjmu 4 % z castky, kterd vznikne vyndsobenim vyse mési¢niho ndjemného poctem
mésicl, na které je nemovitost pronajata, pricemz tato provize nesmi presahnout meésicni vysi
ndjemného,

pokud tato pravni Gprava neprekracuje meze toho, co je nezbytné k dosazeni cilti, které sleduje,
a pokud neexistuji jind méné omezujici opatreni umoznujici dosahnout stejného vysledku.

K nakladim rizeni

Vzhledem k tomu, ze fizeni ma, pokud jde o ucastniky ptivodniho fizeni, povahu inciden¢niho
rizeni ve vztahu ke sporu probihajicimu pred predkladajicim soudem, je k rozhodnuti
o ndkladech frizeni pfislusny uvedeny soud. Vydaje vzniklé predlozenim jinych vyjadreni
Soudnimu dvoru nez vyjadreni uvedenych ucastniki rizeni se nenahrazuji.

Z téchto diivod Soudni dvir (treti senat) rozhodl takto:

Clinek 15 odst. 3 smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne
12. prosince 2006 o sluzbach na vnitfnim trhu ve spojeni s ¢clanky 16 a 38 Listiny zakladnich
prav Evropské unie

musi byt vykladan v tom smyslu, Ze

nebrani vnitrostatni pravni apravé, ktera pokud jde o nabyvani nebo proniajem rodinného
domu, bytu nebo obytné jednotky fyzickou osobou, stanovi horni hranici provize

uplatnované na sluzby zprostredkovani nemovitosti:

— v pripadé nabyti nebo prodeje nemovitosti, jejiz smluvni hodnota presahuje nebo se rovna
10 000 eur, 4 % z ceny stanovené ve smlouvé a

— v pripadé najmu 4 % z castky, ktera vznikne vynasobenim vyse mésicniho niajemného
poctem meésicii, na které je nemovitost pronajata, pricemz tato provize nesmi presahnout
meésicni vysi najemného,

pokud tato pravni Gprava neprekracuje meze toho, co je nezbytné k dosazeni cila, které

sleduje, a pokud neexistuji jina méné omezujici opatieni umoznujici dosahnout stejného
vysledku.

Podpisy
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