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ZDRUZENIE REALITNYCH
KANCELARI{ SLOVENSKA

Prva kon

et N

clenov ZRKS v Dudinci

Po roku od vzniku Zdruzenia realitnych kancelarii Slovenska (ZRKS) sa ¢leno-
via mali moznost stretntt na dvojdriovej konferencii v Dudinciach. Vysoka
ucastzastupcov z celého Slovenska docielila, Zze sa majitelia realitnych kance-
larii navzajom spoznalia mozu bez obav nastartovat spolo¢né obchody. Tie
st budiicnostou realitného biznisu, o ¢om sved¢i najmé prax zo zahranicia.

ZRKS ocakdva, Zze vzdjomné
zoznamenie ¢lenov urcite prerastie do
obchodnej spoluprace a tym aj stupnu
zisky realitnych kancelarii.V ramci ZRKS
vyuzivaju realitné kancelérie interny
systém Co-Broke, kde si stanovuju
podmienky a rozsah spoluprace.
+Hlavnym ucelom stretnutia
ZRKS bol biznis networking, cize
nadviazanie obchodnej spoluprace
medzi realitnymi kanceldriami.
Casto sa totiz v praxi stava, ze
jedna kancelaria ma klienta a ina
zase vhodnu nehnutelnost a preto
je spolupraca realitnych kancelarii

pri predaji nehnutelnosti taka
dolezita,” ozrejmil ciele prvého
stretnutia ¢lenov predseda Spravnej
rady ZRKS Marek Subrt. Ocenil, ze
viac ako polovica ¢lenov si nadla na
stretnutie ¢as, ktory je vdneSnejdobe
taky vzécny. ,Kazdy ma svoj biznis,
svoje starosti, ale st na Slovensku
realitné kancelarie, ktorym nie je
situdcia v realitnej oblasti lahostajna
a zéroven chcu posuvat svoj biznis
dopredu;” vysvetlil Subrt.

Po predstaveni ucastnikov
nasledovala diskusia o moznostiach
spolupréce v rdmci zdruzenia. Marek
L

Subrt pritomnym ozrejmil novy
projekt Exclusive Co-broke ponuky,
ktoré maju systémovo podporit
vzajomnu spolupracu. Cielom tychto
exkluzivnych ponuk je, aby sa realitna
portfélio nehnutelnosti, ale Setrila
svoju energiu a zdroje na poskytnutie
¢o najkvalitnejsich sluzieb. Tak
ma Sancu zvysit pocet uzavretych
obchodov a teda aj svoje zisky.
Ucastnici konferencie sa zhodli na
tom, Ze je lepsie uzavriet viacero
obchodov v kratSom case, ako
sa dlhodobejsie usilovat o jeden
velky obchod. Zavisenim oficidlnej
Casti bola spolo¢nd vecera a nasledné
posedenie v uzavretom kruhu.
Nadvéazovanie kontaktov pokracovalo
aj pri veCernom bowlingu. Ten sa
pretiahol az do neskorych no¢nych

hodin, kedZe panovala uvolnena
atmosféra a dobra nalada.
Konferencia v Dudinciach sa
tento rok niesla v neformalnejsom
duchu, kedZe islo hlavne o to, aby
sa ¢lenovia navzdjom spoznali.
Majitelia realitnych kancelarii sa
vyjadrili, ze podobné akcie su
uzito¢né a do buducna by prijali aj
odborné prednésky. ,Dakujem, ze
som mohol spoznat nadsenych
ludi pre vec. Drzim palce, aby
bolo ZRKS v kondicii veci dalej
rozvijat. Tiez sa chcem podakovat
zakladatelom za ich snahu,” uviedol
po stretnutilvan Puskérz ABC realitna.
,Zdielam vase nazory na zlep3enie a
skvalitnenie realitnych sluzieb a ich
presadzovanie v realitnej praxi. Urcite
chcem aktivne prispiet,” povedal
Vladimir Spacir z REAL-SHOP. ]
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predajnej ceny nehnutelnosti

Makléri musia v praxi kazdodenne riesit problémy so stanovenim
spravnej predajnej ceny nehnutelhosti. Klienti maju vacsinou opti-
mistickejsie predstavy o cene, ktoru im vie v skuto¢nosti realitny trh
ponuknut. Aké faktory vplyvaji na cenu nehnutelhosti? Na co si treba

pri ocefiovani realit davat pozor?

Niet nad lokalitu

Pri nehnutelnosti treba v prvom rade
zohladnit lokalitu. Kazdé mesto ma
svoje vlastné pravidla, o sa povaZuje
za lukrativne a ktora Cast nie je prave
obltbena. Cenu nehnutelnosti ovplyv-
fiuje obcianska vybavenost v blizkom
okoli. ,Je jedno ¢i ideme predavat
byt v pévodnom stave alebo byt
po kompletnej rekonstrukcii, vysku
predajnej ceny najviac ovplyviiuje
lokalita, lebo ta sa nezmeni. MoézZete
zmenit dispoziciu, zariadenie, pri-
kupit parkovacie miesto... Lokalita
vsak ostava,” uvadza skusena mak-
|érka Marcela Bartovicova z realitnej
kanceldrie AB Contact v Piestanoch.
Dodava, Ze dalej prihliadame na
technické vyhotovenie, ktoré je tiez
nemenné. Ci ide o tehlovy byt alebo
panelovy, ¢i ma vlastné alebo Ustredné
vykurovanie, na ktorom podlaZi sa byt
nachadza, ¢iide o byt s balkénom, log-
giou, terasou alebo bez. Velmi dole-
Zitd je aj orientdcia bytu a z Casti aj
vnutorna dispozicia nehnutelnosti.
Realitni makléri vedia, Ze prihliadat
treba aj na stav bytového domu ako
celku. ,,Zatepleny bytovy dom je nie-

len krajSi na pohlad, ale aj atraktiv-
nejsi pre kupujucich. Ti totiz usporia
na vykurovani a budd mat nizsie me-
sacné nalady na byvanie,” zdoraznuje
Marcela Bartovicova.

Vyhnite sa chybam

Ti, ktori uz niekedy kupovali byt ve-
dia, Ze idedlna nehnutelnost nee-
xistuje a vzdy treba urobit niekolko
kompromisov. O niektorych vyhodach
a nevyhodach danej nehnutelnosti
sa mozeme presvedcit az po nejakej
dobe jej uzivania. Napriklad pred
kipou domu ocenime, Zze hned cez
ulicu je restaurécia, po nastahovani
nam moze prekazat parkovanie hosti
a hluk. ,,Maklér musi zhodnotit viet-
ky pozitiva a negativa nehnutelnosti
a vykompenzovat ich v predajnej
cene,” tvrdi maklérka. Nesprdvne
stanovena nizka cena nehnutelnosti
vacsinou znamena okamzity predaj
nehnutelnosti (Casto aj hned prvému
zdujemcovi), pricom klient prichadza
o peniaze. Alebo naopak vysoka
cena nehnutelnosti natiahne ¢asové
obdobie predaja, nehnutelnost je
neatraktivna pre neakceptovatelnu
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Kriteria na stanovenie

cenu sicasnym trhom. ,,Zaujemcovia
mozu na takdato ponuku na internete
zo zvedavosti klikat, ale pocet obhlia-
dok je minimalny a redlny zaujemca
Ziadny. Po urcitom case prehnana
cena klesne, no nehnutelnost je uz
nezaujimava, fudia ju uz poznaju zin-
zercie a pre zaujemcov, ktori hladaju
nehnutelnost dlhsi éas, je uZz menej
atraktivna,” vysvetluje Bartovicova.

Cenova mapa

Predstava majitelov nehnutelnosti
o predajnej cene stanovenej na zakla-
de ceny nadobudnutia a pripocitania
investicie napriklad na rekonstrukciu
nie je predajna cena! V takomto po-
stupe majitel nehnutelnost hodnoti
na zdklade jeho vynaloZenych pros-
triedkov, Co v podstate vedie k velmi
nepresne stanovenej predajnej cene.
Nehnutelnost mohol velmi vyhodne
alebo velmi nevyhodne nadobudnut.
To, ze majitel nehnutelnost zhodnotil
o investiciu do rekonstrukcie zohlad-
nime, prihliadame ale aj na mieru
opotrebenia. Najsilnejsim nastrojom
pre dobré stanovenie predajnej ceny
je internd cenova mapa realitnej kan-
celarie evidovana na zéklade uz pre-
danych nehnutelnosti. Nezabudajme,
Ze spravnou cenou zvysime efektivitu
predaju, déveru na trhu, Setrime si
Cas, energiu a prispievame k raciona-
Inemu vyvoju cien nehnutelnosti. m

Marcela
Bartovicova
maklérka
akonatelka
spolocnosti AB
Contact,
Piestany

Priklad z praxe
ocami odbornicky

,Velkou chybou pri stanoveni
ceny nehnutelnosti je porovnanie
susednych podobnych bytov bez
toho, aby sa zobrali do Gvahy za-
kladné kritéria na stanovenie ceny.
Preco? Porovnajme si dva rovnaké
byty v rovnakom paneldku. Jeden
je na prvom poschodi bez balkénu
orientovany na severovychod a je
v rovnakom technickom stave ako
ten isty na druhom poschodi's bal-
kénom orientovany na juhozdpad.
V tomto pripade ide o tie isté byty,
ale prvy byt sa urcite preda za niz-
Siu ponukovu cenu, vzhladom na
to, Ze je bez balkdna, menej svetly
a chladnejsi. Tu vidime jasny pri-
klad, Ze cenu ovplyvnuju paramet-
re nehnutelhosti a nie tvrdenie,
Ze sused predal drahsie a stano-
vit predajnu cenu na zéklade jeho
Uspesného predaja.”

Novinka v ZR.KS:

Kazdy ¢len ZRKS moéze vyuzivat
novovytvorenu zlatu pecat. T4
ma za Ulohu informovat klientov
a navstevnikov webovych
stranok ZRKS, ze

ide o seriozne

a férové realitné

kancelarie, ktoré sa

verejne zaviazali

dodrziavat eticky

kédex ZRKS a ktorym zdlezi na
formovani zdravého realitného
prostredia v nasej brandzi.

Na webovych strankach si
navstevnici moézu overit ¢lenstvo
realitnej kancelarie v ZRKS vdaka
prekliku z pecate, ktory smeruje
na podstranku zdruzenia, kde su

uvedené kontaktné informacie
o realitnej kancelarii.

Pecat ZRKS sa tak stdva aj
efektivnym marketingovym

pre clenov!

komunikacnym nastrojom, ktory
zavazuije realitnu kanceldriu nielen
smerom kZRKS, ale aj smeromkjej
klientom a obchodnym

partnerom.
Pecatjemozné
V pozmenenej
forme umiest-
novat aj do
tlacovych mate-
ridlov, pripadne na firemné
dokumenty realitnych kanceldrif
(letaky, vizitky, viano¢né pozdravy,
nalepky...). V kombinacii so
vzorovymizmluvami pecat dotvara
komplexné zazemie od ZRKS,
ktoré realitnd kancelaria svojim

¢lenstvom ziskava.

Exportujte na
ZoznamRealit.Sk
uz aj z Livingu!

Okrem realitného softvéru backOFFICE®
uz mozu inzerenti na ZoznamRealit.Sk
k exportu ponuk vyuzivat aj systém
LIVING?®. Ponuky sa tak automaticky zve-
rejnia nie len na ZoznamRealit.Sk, ale aj
v medzindrodnej sieti portalov. Systém
LIVING® poskytuje inzerciu na medi-
alnych portdloch ako s dennik SME,
Pluska, Hospodarske noviny, ¢i anglicky
The Slovak Spectator. O aktiviciu exportu
pontk staci poziadat LIVING® a nasledne
ZoznamRealit.Sk. K importu ponuk na
ZoznamRealit.Sk je potrebné mat okrem
inzercie aktivované aj API rozhranie. Obe
sluzby sa dajti objednat na stranke ZRKS,
¢lenovia ZRKS maju zlavu. [
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Pravna poradiia; \

KEDY MAJU MAKLERI NAROK
NA PROVIZIE ZPREDAJA?

Zmluva o sprostredkovani kipy neh-
nutelnosti medzi maklérom a klientom
by mala byt kazdodennou sutcastou
praxe realitného sprostredkovatela.
ESte dolezitejsie je to predovietkym
na zaciatku spoluprace makléra s klien-
tom, kedy sa medzi nimi buduje do-
vera a navzajom sa spoznavaju. Prava
a povinnosti oboch zmluvnych stran,
musia byt upravené velmi pozorne,
lebo nevhodné podmienky zmluvy
mozu viest k tomu, Ze klient spolupracu
s maklérom odmietne. Aké Uskalia sa
mozu vyskytnut pri uzatvarani zmluvy
o sprostredkovani kiipy nehnutelnosti?

Popri ur¢enizmluvnych stran (spros-
tredkovatel, ktorym je maklér a zaujem-
ca, ktorym je klient) st dalsimi podstat-
nymi nalezitostami zmluvy definovanie
nehnutelnosti, uréenie obsahovych
nélezitosti zmluvy, o ktorej uzavretie
ma klient zaujem. Vo vacsine pripadov
nou bude kdpna zmluva, sprostred-
kovatelska provizia a v neposlednom
rade rozsah prav a povinnosti zmluv-
nych stran patria rovnako k nalezitos-
tiam, ktoré by nemali byt opomenuté.
Zformalneho hladiska pravny poriadok
nepodmienuje platnost sprostredko-
vatelskej zmluvy jej pisomnou formou.
Sprostredkovatelskd zmluva moze byt
platne uzavretd aj Ustne. Z praktického
hladiska, predovietkym v zaujme vy-
mozitelnosti prav a povinnosti zmluv-
nych stran, jednoznacne odporic¢ame
pisomnu formu.

Dolezity je moment

podpisu zmluvy

Otézka optimalneho urcenia mo-
mentu, kedy vznikne maklérovi pravo
na proviziu, je mimoriadne dolezita.
Klient ako aj maklér sleduju totozny
ciel' - kipu nehnutelnosti. Co sa tyka
podmienok maklérovho prava na
proviziu, predstavy zmluvnych stran
mozu byt odlisné. Maklér ma zaujem
¢o mozno najviac priblizit jeho pravo
na proviziu k poskytnutiu potencialnej
moznosti uzavriet zmluvu, na zaklade
ktorej klient nadobudne vlastnicke
pravo k nehnutelnosti klientovi. Klient
zase k nadobudnutiu vlastnickeho

préva k nehnutelnosti. Zakon v tejto
suvislosti maklérov narok na od-
menu viaze na moment, kedy bol
pricinenim makléra dosiahnuty
dohodnuty vysledok. Taziskovym
je preto dosiahnutie dohody o tom,
¢o zmluvné strany povazuju za
vysledok ¢innosti makléra. Ako opti-
mélne mozno povazovat kompromisné
rieSenie a ndrok makléra na proviziu
viazat k momentu podpisu zmluvy, na
zéklade ktorej klient nadobudne vlast-
nicke pravo k nehnutelnosti.

V' zaujme ochrany makléra pred
konanim klienta, ktoré by smerovalo k
nezaplateniu provizie maklérovitym, ze
s osobou sprostredkovanou maklérom
sa klient dohodne na tom, Ze uzavru
predmetny obchod neskor a tym obi-
du makléra je vhodné upravit narok
makléra na proviziu tak, aby vznikol aj
v tom pripade, ak sprostredkovatelska
zmluva medzi nim a klientom zanikla,
ale klient uzavrie zmluvu, na zaklade
ktorej nadobudne vlastnicke pravo
k nehnutelnosti, ktord mu sprostred-
koval svojou sprostredkovatelskou ¢in-
nostou maklér. Limitovanie ¢asového
obdobia medzi zanikom sprostredko-
vatelskej zmluvy a uzavretim zmluvy,
na zaklade ktorej nadobudne klient
vlastnicke pravo k nehnutelnosti, ktoru
mu sprostredkoval svojou sprostredko-
vatelskou ¢innostou maklér je pritom
velmi podstatnou podmienkou. Tato
lehota musi byt primerana okolnos-
tiam sprostredkovatelskej zmluvy,
v opacnom pripade by mohla byt vy-
hodnotena ako neprimerana zmluvna
podmienka zmluvy spésobujtca ne-
platnost tohto ustanovenia.

Co pokryva provizia?

Aj otazka toho, o maklér za svoju
proviziu okrem samotnej sprostred-
kovatelskej aktivity klientovi ponikne
nie je zanedbatelna. Prave této cast
zmluvy moze zaujat klienta a priméat

ho k spolupraci s maklérom. Uhrada /

notarskych poplatkov za overe-
nie podpisov na zmluvach a
podanie navrhu na vklad
vlastnickeho préva do

Vzorové zmluvy pre clenovZRKS AN

Vsetci ¢lenovia zdruzenia maju vo
Fore ZRKS k dispozicii vzorové zmluvy
ZRKS, ktoré mézu pouzivat v kazdo-
dennej praxi. Pri naberani nehnutel-
nosti maklérom pomaha Dohoda o
sprostredkovani predaja nehnutel-
nosti, lebo klienti maju vacsiu doveru
k vzorovému dokumentu zdruzenia

ako k dokumentu realitnej kancelarie.
Dalsia zmluva - Zmluva o spolupraci
medzi realitnymi sprostredkovatelmi
—sldzi na dohodnutie podmienok, ak
sa na realithom obchode podielaju
dve realitné kancelarie. Napriklad,
ak ma jedna kanceldria na predaj
nehnutelnost a dalsia zase zdujem-

katastra nehnutelnosti spolu s Uhradou
spravnych poplatkov za navrh na vklad
by mali byt sticastou Standardu. Medzi
doplnkové sluzby, ktoré maklér méze
ponuknut klientovi, patri napriklad za-
bezpecenie znaleckého ohodnotenia
nehnutelnosti ¢i komunikécia s hypo-
tekarnym poradcom klienta, resp. jeho
odporucenie maklérom alebo zabez-
pecenie protokoldrneho odovzdania
nehnutelnosti spolu s asistenciou pri
prehlasovani energii. Nevyhnutnou
sucastou sluzieb pokrytych proviziou
makléra by malo byt aj zabezpecenie
pravneho servisu pre klienta. Ako naj-
vhodnejsie riesenie. ktoré zarucuje
kvalifikovany pravny servis pre klien-
ta je bezpochyby spolupraca makléra
sadvokatom. Rozsah sluZieb je navyse
zavisly od toho, aku vysku provizie je
schopny maklér s klientom dohod-
nut a za o vsetko je klient ochotny
zaplatit. Spravna interpretacia a klad-
enie dorazu na sluzby navyse mézu
poskytnut maklérovi priestor k tomu,
aby dosiahol zo sprostredkovaného
obchodu maximalny profit.

Exkluzivita
Spravne komuniko-
vanie a prezentacia
sluzieb makléra,
ktoré nepatria do
bezného standardu,

JUDr. Branislav
Ksinan

Autor je konatelom
aadvokdtom

v Advokdtskej
kanceldrii Consiliaris,
s.I.0.

cu. Zmluva o spolupraci v oblasti
Exclusive Co-broke ponuk zase sluzi
nadodrzanie podmienok zverejhova-
nia Exclusive Co-broke ponuk medzi
zdruzenim a realitnou kanceldriou.
K tymto profesiondlnym dokumen-
tom najnovsie pribudne aj maklérska
zmluva. [ |

ktorym moze byt napr. pravny audit
nehnutelnosti, ktoré ponudkne maklér
klientovi, moze viest k tomu, Ze mak-
lér s klientom dohodne exkluzivitu. Ta
v pripade zmluvy o sprostredkovani
kupy nehnutelnosti spociva vtom, ze
klient pocas trvania zmluvy nebude
vyvijat ¢innost smerujucu k nadobud-
nutiu vlastnickeho prava k neh-
nutelnosti, sprostredkovanim kuipy
ktorej poveril makléra, prostrednic-
tvom iného sprostredkovatela.Vhod-
nym sposobom aspon ciasto¢ného
zabezpecenia exkluzivity makléra
je Uhrada casti provizie klientom uz
bezprostredne po podpise sprostred-
kovatelskejzmluvy. Narok na tuto cast
provizie vznikne maklérovi v pripade
naplnenia Ucelu sprostredkovatelskej
zmluvy a v takom pripade sa zapocita
s ¢astou celkovej sprostredkovatelskej
provizie.V pripade porusenia exkluzi-
vity zo strany klienta, narok na tuto ¢ast
provizie vznikne maklérovi porusenim
exkluzivity klienta a ma sluzit predo-
vsetkym na pokrytie nakladov mak-
léra vynaloZenych v suvislosti s ¢in-

nostou podla sprostredkovatelskej
zmluvy. Na tomto mieste je
ale potrebné zdoéraznit,
Ze porusenie exkluzivity
klientom v pripade kupy
nehnutelnosti je naro¢né
dokazat.

Dalsim naleZitostiam
zmluvy o sprostredkovani
kupy nehnutelnosti, ktoré
su z hladiska cinnosti
realitného sprostredkovatela
délezité, sa budeme
venovat v dalSich
¢lankoch.
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STANTE SA
SUCASTOU ZRKS!

Ziskate pristup do online systému ZRKS
(férum, vkladanie pontk, hlasovanie, zmluvy...)
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B Kazdy mesiac ZRKS zverejiiuje vypis z Gétu
(prehlad o vsetkych vydavkoch ZRKS)

M Ziskate pristup ku vzorovym
zmluvam ZRKS

™ 0 zdruzeni a jeho smerovani budete B8 Clenovia ZRKS maju pravo vyuzivat
rozhodovat vy a to online v systéme ZRKS ZLATU PECAT overeného élena ZRKS

B Propagovanie ¢lenov ZRKS v Newsletteri

a publikovanie pod hlavi¢kou vlastnej RK eWS ett?
M Unikatny systém obchodovania

Exclusive Co-broke len pre ¢lenov ZRKS C O- b ro k e

B Stanetesa spolumajitelom j t PORTAL REALITNYCH KANCELARII
realitného portalu ZoznamRealit.Sk
LOZNAMREALITSK

B V ZRKS ziskate oporu B Vybudujete si vztahy B Rozne zlavy poskytnuté
v pripade konfliktu s inou RK s ostatnymi ¢lenmi partnermi ZRKS
zdruzenia a zvysite svoj zisk

~ LENSPOLOCNYMISILAMI _
MOZEME REALITNY TRH ZMENIT K LEPSIEMU!




