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/mena realitného trhu zacina

Zdruzenie realitnych kancelarii Slovenska
(ZRKS) vzniklo v maji 2014, kedy sa dvanast
realitnych kanceldrii a prevadzkovatel rea-
litného portalu rozhodli spolo¢ne aktivne
zacat reformu realitného trhu na Slovensku.
Kazdodenné problémy i dlhodobé bolacky
vo fungovani beznej realitnej kanceldrie
vietci pozndte. Ked sa do toho pridruzi
neférovy pristup inych realitnych kancela-
rif, klient obchadzajuci proviziu, stupajuce
ceny inzercie a chybajlca legislativa, tak
maju majitelia realitnych kancelarii ¢asto
pocit, Ze by s podnikanim v tejto oblasti
najradsej sekli.

Netvrdime, Ze vietky problémy realit-
nych kancelarii sa daju riesit hned'a rychlo.
Tvrdime to, Ze realitné kanceldrie by mali
drzat za jeden povraz, aby mali silnejsi

Mag.oec.

Marek Subrt,
predseda Sprdvnej
rady ZRKS

hlas a délezité zastupenie pri rozhodovani
o pravidlach v realitnej oblasti. Inak si budu
s realitnymi kancelariami mavat nielen klien-
ti, makléri, ale aj niektori prevadzkovatelia
realitnych softvérov a inzertnych realitnych
portalov.

Preto sme aj prvé ¢islo nasho newslettera,
ktory préve &itate, venovali prehladu cien
inzercie. Ur¢ite méte aj Vy svoje skdsenosti so
zdrazovanim, menenim podmienok a mozno
aj s vydiera¢skymi praktikami. Preto Vas vyzy-
vame, aby ste zvézili vietky svoje rozhodnutia
a po precitani nasich prispevkov na tuto tému
sa zamysleli nad tym, kam az mé6ze dnesna
situdcia zajst.

ZRKS sa rozhodlo ist cestou vlastného re-
alitného portalu www.zoznamrealit.sk s jas-
nymi pravidlami, otvorenym systémom pre

PRECO SUREALITNE KANCELARIEV PASCI?

vetky softvéry a webové stranky a tym naj-
dolezitejsim — garantovanymi cenami inzer-
cie, ktoré mézu zmenit iba samotni ¢leno-
via. Nemdme komercéné ciele, neponikame
produkty, nevyddvame pekné lesklé letdky
o $koleniach a ani nés nefinancuje nikto
v pozadi, kto by si neskér mohol na nie¢o
néarokovat. Nase zdruzenie preto moze po-
nuknut omnoho viac ako ktorakolvek tnia ¢i
asociacia. Nase ciele a ciele nasho vzniku su
jasne definované - zlepsit etiku v podnikani
medzi realitnymi kanceldriami, ponuknut
lacny inzertny nastroj a ovplyvnovat dianie
na realitnom trhu.

Budeme sa snazit o to, aby vedenie rea-
litnej kancelérie nebol len boj o preZitie, ale
v prvom rade radost z dobre vykonanej prace
v zdravom a férovom realitnom prostredi. m

Realitné kancelarie nahanaji ponuky, nahanaju kupujtcich, nahanaju zisky,
aby mobhli prezit. Zakladnym pravidlom tspesného predaja nehnutelhosti je
inzercia na realitnych portaloch, ktoré maji dobry pomer medzi navstevnos-
tou a poctom pontik. Realitné kancelarie potrebuju inzerovat na seriéznych
realitn)'(ch portéloch kam chodia Ihdia, ktori redlne hI'adajt'J nehnutel’nost’ na

nekontextova reklama, pripadne samotni maklerl Cim menej ponuk na portali
a ¢im vyssia navstevnost, tym lepsia efektivita. Ved' kto sa preklika k vasej
ponuke, akich je na portali stotisic? Preco je inzercia na slovenskych realitnych
portaloch taka veda? Preco sa netreba pozerat iba na dnesnu situaciu, ale aj
na vznikajtice rizika? Vysvetlenie najdete v nasledujucich riadkoch.

Férovy pristup

Kazdy novy realitny portél potrebuje
ponuky od realitnych kancelarii, resp.
obciansku inzerciu. Preto pri spusta-
ni realitného portalu prevadzkova-
telia umoznuju vkladanie inzerdtov
zdarma, pripadne obiehaju realitné
softvéry a snazia sa nadviazat spo-
lupracu. Po urcitom case (po ziskani
pozadovanej hranice navstevnosti)
inzerciu spoplatnia, aby mali na por-
tali kvalitné a aktudlne ponuky a aby
zacali naplhat svoj podnikatelsky
zémer. Primerand cena vyhovuje
realitnym kanceldridm a primerany
zisk zase prevadzkovatelovi. Vietko
funguje na vzéjomnej spolupréci za
férovych podmienok.

Neseriozny realitny portal
Neseridzny realitny portél po ziskani vy-
sokej ndvstevnosti (Casto umelej) ceny

zvysuje do takej miery, ze pre mnohé
realitné kancelarie su poplatky neu-
nosné az likvida¢né. Niektoré realitné
kanceldrie vysoké poplatky platia, lebo
sa obavaju ,nezvoniacich” telefénov.
Realitné kancelarie, ktorym sa zdaju
poplatky vysoké, odidu ku konkurencii.
To vSak musi konkurencia existovat, ale-
bo nesmie byt navzajom dohodnuté na
spolo¢nom postupe ¢i cenach... Niekto-
rym portalom nestacia ani poplatky za
inzerciu a okrem beznych sluzieb nutia
inzerujucich platit si este aj za ,aktua-
lizdciu” ponuk, inymi slovami zmenu
datumu ponuky.

Stupajtice naklady na inzerciu
Pokojne méze nastat situacia, Ze naj-
navstevovanejsie portaly vytvoria mo-
nopol (alebo ich vlastni jedna firma)
a realitné kanceldrie sa stavaju otrokmi
bez moznosti vyberu, kde inzerovat aza

akych podmienok. Prevadzkovatel naj-
navstevovanejsich realitnych portélov
sa tesi z obrovskych ziskov a realitné
kanceldrie sa modlia, aby mali buduci
mesiac na platenie poplatkov za inzerciu.
Realitna kancelaria je nitend minimali-
zovat svoje zisky a maximalizovat nakla-
dy na inzerciu. Ak chce predéavat, musi
platit a uz o existencii samotnej realitnej
kanceldrie zrazu nerozhoduje len kvalita
sluzby, ale to, ¢i zaplatila poplatky.

Zacarovany kruh!

Casom realitné kanceléria dostéva za
lebo neexistuje konkurencia a realltna
kancelaria je v pasci. O cenach totiz ne-
rozhoduje zdrava trhova sutaz, ale firma
vlastniaca niekolko najnavstevovanejsich
realitnych portalov. Trh stagnuje, lebo
vstup novych hracov je takmer nemozny.
V hre ostavaju realitné kancelarie, ktoré
si pésobenie na trhu mézu dovolit a nie
tie, ktoré poskytuju najlepsie sluzby (¢o
je samozrejme na $kodu klienta).V pripa-
de, Ze prevadzkovatel'realitného portélu
neumoznuje volné nakladanie s idajmi
(export/import udajov kedykolvek sa-
motnym uZivatelom bez nutnosti povo-
lenia portalom), pripadne je prepojeny
so spravcovskym realitnym systémom,
ktory takuto moznost neponuka, mé re-
alitnd kanceldria este vacsi problém, ked-
Ze zmena systému/portalu si vyzaduje

opatovne manualne prepisanie udajov.
V tejto chvili plati:, Zaplat, ¢o pytame, ak
nechces tyzden manuélne prepisovat
ponuky: A realitna kancelaria zdfa!

Aké je vychodisko?
Realitné kanceldrie by mali popri su-
kromnych realitnych portaloch vlastnit
a podporovat jeden svoj realitny portal,
ktory by bol vychodiskom vzdy, ked'su-
kromnik za¢ne zneuzivat svoje posta-
venie na trhu. Takyto portal by mal mat
garantovanu cenu inzercie amoznostim-
portu Udajov. Zémer zrealizovalo v mdji
tohto roku 12 realitnych kancelarii, ktoré
spolu s prevadzkovatelom www.Zozna-
mRealit.Sk zaloZilo neziskovu organizaciu
ZRKS, na ktorti prevadzkovatel'za symbo-
lické 1 euro previedol uzzabehnuty rea-
litny portal. Clenovia nového zdruzenia
tak maju garanciu cieninzercie, moznosti
exportu aimportu tdajov zakéhokolvek
softvéru a portal nemusia nazelenejluke
budovat sami. O portal sa nadalej bude
starat za jasnych financnych podmie-
nok firma prevédzkovatela s nulovym
rizikom zdvihnutia cien, ¢i obmedzenia
nakladania s idajmi. Portal si realitné
kanceldrie ¢asom vybuduju na najvac-
$i realitny portal, ¢im stratia zavislost
na portaloch, ktoré svoje dominantné
postavenie na trhu radi zneuzivaju pre
vlastné obohatenie sa. [
Redakcia ZRKS


http://www.zoznamrealit.sk/
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REALITNE PORTALY PRUDKO ZVYSUJU
CENY INZERCIE. AKO SA BRANIT?

Jednou zklucovych ¢innosti kazdej realitnej kancelarie je praca s inzerciou
na realitnych portaloch, ktora prispieva k ziskavaniu klientov a informuje
kupujucich o aktualnych ponukach v danej lokalite. Prostredie realitnych
portalov je vdnesnej dobe velmi neprehladné, nakolko skoro vietky realitné
portaly menia podmienky spoluprace, neustale zvySuju ceny za inzerciu,
pripadne obltibené topovanie a aktualizaciu. Kazda inzerujtca realitna
kancelaria zvazuje, kde sa jej oplatiinzerovat vsetky svoje ponuky a na ktoré
portaly vyberie iba niektoré nehnutelnosti. PrinaS§ame nazory realitnych
profesionalov a kratky prehlad cien a spésobov inzercie.

Ceny inzercie

Ako modelovy priklad sme zvolili realitnd
kanceldriu, ktora ma cely rok v priemere
150 ponuk, ktoré potrebuje kazdy mesiac
umiestnit na realitné servery. Za¢iname
tym, Ze si chceme urobit prehlad o ce-
nachinzercie a narazime na neprehladnu

dzunglu. Realitné kanceldrie vitaju, ked'

maju realitné portaly jasne stanovené
podmienky a ceny inzercie, no tych jelen
zopar. Poplatky za inzerciu st najprehlad-
nejsie na serveroch trh.ska zoznamrealit.
sk. Prvy spominany je zadarmo a zozna-
mrealit.sk je spoplatneny rocne jednou
sumou, ktora sa nemeni bez ohladu na
mnozstvo inzerovanych ponuk. Niektoré
servery vam poskytnu cennik a podmien-
ky iba na poziadanie, napr. nehnutelnosti.
sk, bazos.sk, Living a topreality.sk. Velmi
zaujimava z pohladu nékladov a pripravy
marketingového rozpoctu je aj minimal-
na doba inzerovania, resp. viazanost. Kym
vacsina portélov je flexibilna, napr. portal
reality.sme.sk patriace pod skupinu Living
vyzaduje ro¢nu viazanost. Viac matema-
tickych zrucnosti budete potrebovat pri
vypocte poplatkov za inzeraty na obdo-
bie jedného roka na serveroch areality.
sk a reality.sk. Portdl areality.sk ma vsak
k dispozicii k ulahceniu vypoctu prak-
tickd kalkulacku, kde staci zadat pocet

inzeratov a nasledne si len pozriet cenu
za sumar kreditu. Najviac si ¢lovek zatuka
do kalkulacky pri vypocte nakladov za
inzerciu na reality.sk.

Topovanie a aktualizacia
inzeratov

Viaceré realitné portély vyuzivajua
moznost predaja pozicii na Uvodnej
stranke, niektoré maju spoplatnent do-
konca aj aktualizaciu (zmenu datumu)
inzerdtu. Na jednej strane sa prevadz-
kovatelia diStancuju od zodpovednos-
ti za aktualnost ponuky, no na strane
druhej si za jej aktualizaciu nechavaju
platit. Pre servery to znamena dodato¢-
ny a rozhodne nie maly prijem. Jediny
server, ktory nezoraduje inzerdty pri
vysledkoch vyhladavania podla datu-
mu vloZenia/zmeny je zoznamrealit.sk,
lebo datum vébec nezverejriuje. Dole-
Zita informdcia pre kupujuceho je totiz
to, ¢ije inzerdt aktudiny a nie, kedy bol
vlozZeny.

Export ponuk

z realitnych softvérov

Inzerciu si méZete automatizovane vyex-
portovat zvlastného systému bez obme-
dzeni a bezplatne na servery areality.sk,
trh.ska nehnutelnosti.sk. Na zoznamrealit.

sk jeimportinzercie podmieneny aktiva-
ciou sluzby APl za ro¢ny poplatok 120 eur,
bez ohladu na pouzivany systém na spra-
vu zakaziek. Na reality.sk je importinzercie
spoplatneny sumou 190 eur ro¢ne, avsak
import inzercie povolia len vybranym
partnerom. Zaroven hrozi riziko, Zze vdam
import inzercie bez uvedenia doévodu
¢asom zrusia, ako sa to v roku 2013 stalo
viacerym realitnym kanceldriam.,Boli sme
velmi prekvapeni, potom ¢o sme dostali
spravu o zruseni moznosti exportu nasich
ponuk na portal reality.sk, aby som citoval
z mailu prevadzkovatela,bez udania do-
vodu; a ani po naslednej komunikacii sa
nam nepodarilo sluzbu obnovit, napriek
zmluvne uzavretej spoluprdci, ktora ex-
port umoziovala. Momentalne na por-
tali reality.sk neinzerujeme,” konstatoval
Jozef Nosdl, majitel realitnej kanceldrie

ETERNITY Real Estate a spoluzakladatel

ZRKS. Server topreality.skimport inzercie
umoznuje len realitnym kancelariam po-
uzivajucich ich systém na spravu ponuk,
systém Living prevadzkuje import s urci-
tymi obmedzeniami bezplatne.

Nazov portalu Cena inzercie

topreality.sk 701,00 €
nehnutelnosti.sk 459,00 €
living 672,00 €
reality.sk 708,00 €
areality.sk 431,52€
trh.sk 0,00€

zoznamrealit.sk* 250,00 €
bazos.sk 72,00 €

Rocné naklady na inzerciu pri 150 ponukach

Realitny portal vlastneny

realitnymi kancelariami
Jediny server, ktory nie je v sukromnych
rukéch je ZoznamRealit.Sk. Vlastni ho ne-
ziskové Zdruzenie realitnych kanceldrii Slo-
venska (ZRKS), teda vietky realitné kance-
[arie, ktoré st ¢lenmi tohto zdruzenia. Ceny
inzercie su pre ¢lenov ZRKS garantované
v Stanovach ZRKS aj do buduicna, rovna-
ko ako moznost pripojit sa s akymkolvek
softvérom (realitnym systémom cez API
rozhranie).,Dohodli sme si transparentné
podmienky pouZzivania a zaroven moz-
nost spolo¢ne posuvat tento portdl na
popredné priecky navstevnosti. Ved' si
zoberte, kolko mdme na Slovensku rea-
litnych portdlov, ktoré neustale ceny za
inzerciu kazdy rok iba zvysuju. Rozhodol
som sa, ze ak bude www.ZoznamRealit.
Sk spravne fungovat, ¢asom inzerciu na
véacsineinych realitnych portaloch zrusim.
Indpirovali ma aj kolegovia zo ZRKS, ktori
uz zrusili inzerciu u velkych hracov a ich
biznis vobec neutrpel,’ uviedol Matej Ku-
chari¢ zrealitnej kancelarie MAGNUM Real,
ktord je zakladajlicim ¢clenom ZRKS.  m
Redakcia ZRKS

Aktualizacia

TOP ponuka/den 7a 1 inzerat

021¢€ 0,00€
0,13€ 0,18¢€
0,67¢€ 0,04€
0,07¢€ 0,03€
0,28¢€ 0,00€
0,17¢€ 0,00€
0,07 € 0,00€

Stavk 11/2014 *Pre clenov ZRKS je cena 180 €
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VIACOBCHODOV VDAKA CO-BROKE

Co-broke predstavuje efektivny nastroj na spolu-
pracu realitnych kancelarii pri hladani vhodnych
nehnutelhosti na predaj ¢i prenajom pre konkrét-
nych klientov. Pre realitné kancelarie je predsa
lepsie za obchod zinkasovat ¢iasto¢nu proviziu
ako ziadnu. Velakrat sa totiz stava, Zze zaujemcovi
o kiipu nehnutelhosti portfélio jednejrealitnej kan-
celdrie nepostacuje a rad by nacrel ajdo inych vod.

V zahranicije bezné, Ze zdujemca spolupracuje iba s jed-
nym maklérom, ktory mu vyhlada vhodné nehnutelnosti
u viacerych realitnych kanceldrii a v pripade zaujmu
o obhliadku vybavi vietko potrebné. Realitné kanceldrie
i makléri st ¢lenmi nejakého zdruzenia ¢iasociacie a pre-
to je otézka provizie vyrieSend uz vopred. Na Slovensku
sa zatial Co-broke rozbieha, preto si realitné kancelarie
dohaduju proviziu az pri konkrétnych obchodoch. Data-
bdza systému Co-broke by mala byt plnd kvalitnych po-
nuk, aby akékolvek realitna kancelaria, ktoru si zdujemca
o kupu nehnutelnosti vyberie, vedela jeho poziadavkdm
vyhoviet. Takyto systém funguje vo vyspelych trhoch,
kde pride zaujemca o kiipu napriklad trojizbového bytu
do najbliz3ej realitnej kancelarie, v ktorej mu maklér
vyhladd v systéme vietky aktualne ponuky, dohodne
obhliadky s maklérmi partnerskych realitnych kancelarii
a nakoniec si jednu vyberie a pride k obchodu.

Vo vyspelejsich krajinach dokonca vysku, pomer
delby a sposob vyplatenia provizie ani neriesia. Pre ich
maklérov je dolezité, aby sa obchod ¢o najskor zrealizo-
val a véetky zainteresované strany boli spokojné. Ako je
to viak na nasom realitnom trhu s doverou a rovnako aj
so systémom Co-broke? BohuZial sa najskor riesi vyska
provizie, spdsob platby a kto je koho klientom. Pritom
je to este,len” zdujemca, ktory sa moze v pripade na-
tahovania o proviziu alebo vymenu informdcii zbalit
a odist do tretej realitnej kancelarie. Z tohto dévodu
sa fungovanie Co-broke na Slovensku rozhodlo zme-
nit aj Zdruzenie realitnych kancelarii Slovenska, ktoré
moznost online obchodovania poskytuje bezplatne
véetkym svojim ¢lenom, lebo len tam, kde je dovera,
je aj férovy obchod.

Pravna poradna pre maklérov

Ako predat nehnutelnost po rozvode?

Mgr. Miroslav
Olgyaj
Realitnd
kanceldria
People & Home,
zakladajuci clen
ZRKS

Co-broke je vybornym ndastrojom a ma
velky potencidl. To, ¢i bude Uspesny, zavisi
predovsetkym od samotnych realitnych kan-
celarii a maklérov. Ak v databaze prevladaju
ponuky, ktoré sa daju tazko zobchodovat
a chyba motivacia, teda primerand vyska od-
meny, systém funguje len ¢iasto¢ne. Z tohto
dévodu je potrebné (a Sikovni makléri to tak
aj robia) zverejnovat v Co-broke ponukach aj
bezné a lukrativne ponuky. Je totizomnoho
vyhodnejsie zrealizovat vyssi pocet obcho-
dov s nizSou proviziou ako par obchodov
s plnou vyskou provizie.

V pripade ekonomickej prosperity sa dari
aj predaju nehnutelnosti. Vtedy na rad pri-
chadzaju aj investori a,,panom” je ponuka.
Standardné delba provizie je v tomto pripade
60/40 s vacsim podielom pre toho kto ma
ponuku v portféliu nehnutelnosti. Ak je rece-

sia, je situacia vacsinou opacna a,panom” je
dopyt, teda zadujemca ktorych je méalo amoze
si vyberat. Delba provizie v takomto pripade
byva véacsinou 40/60, ale s vacsou ¢astou
pre toho, kto ma klienta. Ekonomickd po-
ucka hovori, Ze striedanie obdobia rozma-
chu a Upadku je cyklicky proces, ktory sa
opakuje kazdych 6-8 rokov. Nebolo by teda
jednoduchsie mat absolutne férovu delbu
provizie 50/50 bez ohladu na ekonomické
obdobie, ktoré prave vladne trhu? Urcite ano.

Ak sa roztoci rychly predaj aj ked's polo-
vi¢nou proviziou, méze to realitnej kancela-
rii priniest rychlejsie obchody, vacsi pocet
spokojnych klientov, lepsie meno a viac
uzavretych pripadov... A to vietko pri polo-
vi¢nej praci a znizenych vydajoch, kedze su
do obchodu zapojeni ajini makléri zdruhych
realitnych kancelarii. [

Vrealitnej kanceldrii rieSime pripad
byvalych manzelov, ktorisa rozvied-
livlaniv janudri. Spolu vlastnia ro-
dinny dom, v ktorom ani jeden z nich
nebyva a rozhodli sa ho preto pre-
dat. Nasli uz aj kupcov. Bolo im vs§ak
povedané, Ze najskér musia uzatvo-
ritdohodu o vyporiadani bezpodie-
lového spoluvlastnictva manzelov
a az potom mézu dom predat, lebo
inak vraj kataster nepovoli vklad
vlastnickeho prdva v prospech ku-
pujtcich. Je to pravda?

V praxi sa casto stretdvame s obdob-
nou situaciou a taktiez sa v jednom
pripade stalo, ze prislusny urad vy-
zadoval presne taky postup, ktory
uvadzate, ¢o vsak nebolo spravne.
Ak boli manzelia pravoplatne roz-
vedeni a neuzatvorilidohodu o vypo-

riadani bezpodielového spoluvlast-
nictva manzelov, m6zu dom predat,
pricom vsak musia tuto skuto¢nost
osetrit v kipnejzmluve. Bezpodielo-
vé spoluvlastnictvo manzelov zaniklo
driom pravoplatnosti rozsudku o roz-
vode manzelstva. V kiipnej zmluve,
ktorou sa bude prevadzat vlastnicke
pravo k domu na kupujucich, musia
manzelia spolo¢ne vyhlasit, Ze man-
zelstvo bolo pravoplatne rozvedené
(rozsudok bude tvorit prilohu ndvrhu
na vklad vlastnickeho prava) a taktiez
vyhlasit, Ze bezpodielové spoluvlast-
nictvo manzelov nebolo ku driu uza-
tvorenia kiipnej zmluvy vyporiadané
ateda su stale vlastnikmi domu obaja
a su tiez opravneni vlastnicke pravo
previest na tretiu osobu. V pripade,
ak kupna zmluva bude obsahovat
tieto vyhlasenia, prislusny okresny

urad, katastralny odbor rozhodne
o povoleni vkladu vlastnickeho prava
v prospech kupujucich kladne (sa-
mozrejme za predpokladu, Zze kipna
zmluva bude spinat vietky ostatné
zakonné nalezitosti).

Pokial ide o odévodnenie sprav-
nosti takéhoto postupu je treba od-
kazat na deviatu cast Obcianskeho
zakonnika. Pri tvorbe prava sa totiz
vyskytuju pripady, ktoré pravna nor-
ma z dévodu svojej vseobecnosti ale-
bo so zretelom na komplikovanost
(mnohotvarnost) spolocenskych
vztahov tvoriacich predmet Upravy
nepredvida. Napriek tomu je vsak
statny organ povinny vec vyriesit,
pri¢om zvoli postup, pri ktorom po-
uzije pravnu normu predvidajucu
najpodobnejsi (analogicky) pripad,
ide o tzv. analégiu legis. Spociva na

logickych zaveroch, z prdvnej normy
sa vyvodivseobecné pravidlo sprava-
nia vztahujuce sa na rieseny pripad a
od tohto vieobecného pravidla spra-
vania sa odvija analogické riesenie
pripadu. Pri aplikacii analdgie legis
treba re$pektovat okrem iného aj za-
sadu zmluvnej volnosti Ucastnikov
obcianskopravnych vztahov a dispo-
zitivnost noriem sukromného prava,
co je aj tento pripad. [

JUDr. Jana Briskova Dominova
advokatka zapisana
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