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Abstract 

In the Slovakia does not exist complex database of realized real estate prices that could be 

used to examining determinants of real estate prices. To quantify the relationship between 

selected characteristics and real estate prices are often used advertised real estate prices. The 

aim of this paper is to examine the potential impacts of the price premium (the difference 

between the advertised price and realized real estate price) in the logarithmic-linear 

econometric model. Part of the paper is simulation of several types of potential price premium 

and examining differences in point and interval estimates of parameters of logarithmic-linear 

model in case of using advertised prices and simulated real prices for a given type of price 

premium considered. The simulations and potential impacts allow for a better understanding 

of the differences in estimates of econometric models parameters when we use advertised real 

estate prices, which are easier to access than realized real estate prices. 
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Úvod  

Dôležitou súčasťou všetkých ekonometrických modelov, ktorých základným cieľom je 

identifikovať a kvantifikovať súvis medzi vysvetľujúcimi premennými a vysvetľovanou 

premennou sú dáta. Interpretácia výsledkov týchto ekonometrických modelov je potom 
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determinovaná nie len kvalitou a samotným charakterom použitých dát ale aj správnym 

metodologickým postupom a overením predpokladov samotného ekonometrického modelu. 

Pri modelovaní cien nehnuteľností v podmienkach Slovenskej repulibky dospejeme k 

problému s údajovou databázou už realizovaných cien nehnuteľností, ktorá neexistuje.  

Alternatívnou možnosťou v prípade skúmania súvisu medzi vybranými 

charakteristikami a cenou nehnuteľností je použitie inzerovaných cien nehnuteľností. 

Inzerované ceny nehnuteľností sa od cien realizovaných (cena dohodnutá medzi predávajúcim 

a kupujúcim pri predaji, ktorú platí kupujúci predávajúcemu) líšia, čo potvrdzujú aj výskumy, 

že inzerovaná cena je vo väčšine prípadov nižšia ako cena realizovaná (Ilavský, 2012; Glos, 

2012). Pri modelovaní cien nehnuteľností a skúmaní súvisu medzi vybranými 

charakteristikami a cenou nehnuteľností sa tak môžeme v odbornej literatúre stretnúť s 

výskumami, ktoré využívajú pri modelovaní ceny už realizované (Bial, 2013; Chen, 2015; 

Hite, 2001; Hurtubia, 2014), výskumami, ktoré využívajú ceny inzerované (Bonetti, 2016; 

Ibeas, 2012; Rehák, 2016; Zopppi, 2015), ale tiež odbornými publikáciami, ktoré využívali pri 

skúmaní aj inzerované aj realizované ceny (Fuerst, 2016; Knight, 2002; Mulligan, 2002). 

Avšak ani pri výskumoch, ktoré mali k dispozícii údajovú databázu realizovaných aj 

inzerovaných cien ((Fuerst, 2016; Knight, 2002; Mulligan, 2002) nebola súčasťou výskumu 

cenová prémia (rozdiel medzi realizovanou a inzerovanou cenou nehnuteľnosti) a akékoľvek 

ďalšie výskumy z oblasti cenovej prémie v odbornej slovenskej ale aj zahraničnej literatúre 

absentujú.  

Cieľom predkladaného článku je nadviazať na prvú časť výskumu cenovej prémie 

(Dluhoš, 2017) realizovaného prostredíctvom simulácii rôznych typov cenovej prémie a ich 

vplyvu na odhady parametrov v rámci ekonometrických modelov. Súčasťou 

predchádzajúceho výskumu bolo skúmanie vplyvu rôznych typov cenovej prémie v rámci 

lineárno-lineárneho ekonometrického modelu, na čo priamo nadväzuje predkladaný článok a 

skúma vplyv percentuálnej a konštantnej cenovej prémie na bodové a intervalové odhady 

parametrov v rámci logaritmicko-lineárnoho ekonometrického modelov.  

 

1  Prehľad literatúry z oblasti cenovej prémie 

Pre potreby tohto článku budeme nazývať inezerovanou cenou nehnuteľnosti cenu, 

ktorá je zverejnená predávajúcim v inzeráte pri zámere predať nehnuteľnosť. Realizovanou 

(transakčnou, predajnou) cenou budeme nazývať cenu, ktorá je výsledkom už finálnej dohody 

predávajúceho a kupujúceho, a ktorú platí kupujúci predávajúcemu za danú nehnuteľnosť. 
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Glos (2010) uvádza, že sa pri nehnuteľnostiach stretneme s percentuálnou cenovou prémiou v 

rozmedzí 3 - 10 %, kde cena inzerovanej nehnuteľnosti je vyššia o 3 - 10 % vyššia ako 

následná predajná cena tejto nehnuteľnosti.  

Náznak skúmania cenovej prémie môžeme nájsť v zahraničných výskumoch, ktoré 

disponujú realizovanou a súčasne aj inzerovanou cenou nehnuteľností z rôznych krajín. 

Mulligan (2002) a Johnson (2004) skúmajú determinanty cien domov a bytov v USA, Bonetti 

(2016) uskutočnil skúmanie súvisu ceny domov, respektíve bytov v Taliansku a vzdialenosti 

od vodných tokov, Donner (2016) realizoval svoj výskum na dátach o cenách apartmánov a 

rodinných domov v Švédsku, Thanos (2016) realizoval svoj výskum z oblastí cien 

nehnuteľností a hľadania determinantov týchto nehnuteľností v Škótsku, Hui (2016) a Fuerst 

(2016) realizovali výskum v rámci oceňovacích modelov nehnuteľností v Číne. V žiadnom z 

týchto vyššie uvádzaných výskumov však nenájdeme konkrétne skúmanie a analýzu cenovej 

prémie pri danom type nehnuteľností.  

V prípade absencie databázy realizovaných a súčasne inzerovaných cien nehnutľností 

však môžeme realizovať simulácie rôznych typov cenovej prémie a skúmať ich vplyv na 

odhady parametrov v rámci ekonometrických modelov. Na základe týchto výsledkov vieme 

posúdiť a kvantifikovať úroveň chyby, ktorej sa dopúšťame ak výsledky dosiahnuté 

ekonometrickým modelom na inzerovaných cenách  chceme interpretovať pre realizované 

ceny nehnuteľností.   

 

2  Objekt skúmania a použité dáta 

Objektom skúmania tohto článku je cenová prémia predstavujúca rozdiel medzi 

realizovanou (transakčnou) cenou a inzerovanou cenou nehnuteľností a vplyv rôznych typov a 

úrovní tejto cenovej prémie na bodové a intervalové odhady parametrov v logaritmicko-

lineárnom ekonometrickom modeli. Pri skúmaní rôznych typov cenovej prémie bola skúmaná 

percentuálna a konštantná cenová prémia. Údajová databáza, ktorá bola využitá pri spracovaní 

tohto výskumu obsahuje inzerované ceny za meter štvorcový 959 nehnuteľností (stavebných 

pozemkov) v rôznych obciach a mestách na Slovensku.  Pre každú nehnuteľnosť v databáze 

bola k dispozícii informácia v akom meste/obci sa nachádza daná nehnuteľnosť a zároveň aj 

informácia o miere nezamestnanosti tohto mesta/obce. K týmto inzerovaným cenám boli na 

základe uvažovaného typu cenovej prémie vytvorené simulované realizované ceny 

nehnuteľností (uvažovaná predajná cena konkrétnej nehnuteľnosti pri predpokladanej úrovni a 

type cenovej prémie). V rámci logaritmicko-lineárnoho modelu bol následne uvažovaný 
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prirodzený logarimus ceny pozemku za závislú premennú a miera nezamestnanosti, ktorá 

prislúcha danému mestu/obci, v ktorej sa predmetný pozemok nachádza za nezávislú 

premennú. Pri logaritme ceny pozemku (závislá premenná) bola použitá inzerovaná cena a 

následne pri ďalšom ekonometrickom modeli simulovaná realizovaná cena prislúchajúca 

uvažovanému typu a úrovni cenovej prémie. Následne sa porovnávali výsledky týchto 

modelov (použitá inzerovaná cena, resp. simulovaná realizovaná cena), najmä bodové a 

intervalové odhady parametrov v týchto ekonometrických modeloch.   

 

3  Metodológia 

Uvažujme inzerovaná cenu i-tej nehnuteľnosti  PIi  a realizovanú cenu i-tej 

nehnuteľnosti  PRi.  Potom vo vzťahu: 

 aPRPI ii   (1)  

nazveme a konštantnou cenovou prémiou a tá je pre všetky nehnuteľnosti rovnaká. 

Prostredníctvom tohto vzťahu (1), kde PIi  máme k dispozícii, vieme vypočítať simulované 

realizované ceny PRi  pre každú nehnuteľnosť  s uvažovanou konštantnou cenovou prémiou a. 

 

Pri uvažovaní druhého typu prémie - percentuálnej cenovej prémii uvažujeme 

inzerovanú cenu i-tej nehnuteľnosti PIi a realizovanú cenu i-tej nehnuteľnosti PIi. Potom platí: 

 

 ii PIbPR  )1(*  (2) 

kde b predstavuje percentuálnu cenovú prémiu a pre všetky nehnuteľnosti i je táto 

percentuálna cenová prémia b rovnaká. Na základe takto uvažovanej percentuálnej prémii  

vieme nasimulovať reálne ceny PRi každej nehnuteľnosti. 

 

K skúmaniu vplyvov týchto dvoch typov cenovej prémie na bodové a intervalové 

odhady parametrov regresnej funkcie bol využitý logaritmicko-lineárny regresný model s 

jednou závislou premennou y a jednou nezávislou premennou x.  
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Predpokladáme všeobecný jednorovnicový logaritmicko-lineárny ekonometrický 

model v tvare: 

 uxy  10ln   (3) 

kde ln y predstavuje závislú (vysvetľovanú) premennú,  x predstavuje nezávislú 

(vysvetľujúcu) premennú, u je náhodná zložka a β0 a β1 sú skutočné hodnoty parametrov, 

ktoré nepoznáme. Vysvetľovaná premenná pedstavuje prirodzený logaritmus ceny pozemku, 

vysvetľujúca premenná predstavuje mieru nezamestnanosti prislúchajúcu mestu/obci, v ktorej 

sa konkrétny pozemok nachádza.  

Odhad závislej premennej a odhady jednotlivých parametrov označíme strieškou, 

potom platí: 

 xy 10
ˆˆˆln    (4) 

Rezíduá predstavujú rozdiel medzi skutočnou hodnotou a odhadnutou hodnotou 

závislej premennej, kde pre vektor rezíduí e platí: 

              (5) 

kde y je vektor skutočných hodnôt závislej premennej a  je vektor odhadnutých 

hodnnôt závislej premennej.  

 

K bodovému odhadu parametrov β0 a β1 z lineárneho regresného modelu (3) 

použijeme metódu najmenších štvorcov (OLS - Ordinary least squaes), ktorá minimalizuje 

súčet štvorcov rezíduí S:  

 S=


n

i
ie

1

2
 (6) 

kde n predstavuje celkový počet pozorovaní. 

 

4  Výsledky 

Výsledky výskumu sú rodzelené do dvoch ucelených častí - prvá časť sa zaoberá 

skúmaním vplyvu existencie konštantnej cenovej prémie na odhady parametrov v 

logaritmicko-lineárnom ekonometrickom modeli uvedenom vo vzťahu (3). Druhá časť 

výskumu sa orientuje na analýzu rozdielov v odhadoch parametrov logaritmicko-lineárneho 

modelu v prípade existencie percentuálnej cenovej prémie. V rámci realizácie opisnej 
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štatistiky dát bolo zistené, že najnižšia cena pozemku v údajovej databáze predstavuje cenu 4 

EUR/m2, z uvedeného dôvodu bola uvažovaná maximálna miera konštantnej cenovej prémie 

vo výške 3 EUR/m2, keďže v prípade vyššej uvažovanej konštantnej cenovej prémii by 

samotná realizovaná cena pozemku bola blízka nule, resp. záporná, čo nie je reálne.   

V rámci prvej časti výskumu, pri ktorej uvažujeme konštantnú cenovú prémiu, bola 

uvažovaná konštantná cenová prémia vo výške 3 EUR/m2, teda, že každý pozemok je 

inzerovaný s cenou o 3 EUR vyššou ako realizovaná cena,  na základe čoho boli  

nasimulované realizované ceny podľa vzťahu (1). Následne bola v logaritmicko-lineárnom 

ekonometrickom modeli uvažovaná závislá premenná "prirodzený logaritmus ceny pozemku" 

a nezávislá premenná "miera nezamestnanosti prislúchajúca obci/mestu, v ktorej sa 

predmetný pozemok nachádza". 

 Nasledujúci obrázok znázorňuje vzťah medzi prirodzeným logaritmom inzerovanej 

ceny nehnuteľnosti a mierou nezamestnanosti obce/emesta, kde sa pozemok nachádza (čierne 

body), resp. vzťah medzi logaritmom simulovaných realizovaných cien nehnuteľností a 

mierou nezamestnanosti obce/mesta, kde sa pozemok nachádza (sivé body).  

 

Obr. 1:  Vzťah medzi cenou a mierou nezamestnanosti - konštantná cenová prémia v 

 rámci log-lin ekonometrického modelu 

 
Zdroj: Vlastné spracovanie v programe R 

Čierne body - prirodzený logaritmus inzerovaných cien nehnuteľností, sivé body - prirodzený logaritmus 

simulovaných realizovaných cien nehnuteľností, čierna prerušovaná priamka - regresná priamka pre prípad 

inzerovaných cien, sivá priamka - regresná priamka pre prípad simulovaných realizovaných cien 
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Z obrázka vyššie si môžeme všimnúť, že smernice regresných priamok v prípade 

uvažovanej konštantnej cenovej prémii v logaritmicko-lineránom modeli sa líšia pri využití 

inzerovaných a realizovaných cien, čo značí, že bodový odhad parametra β1 pri uvažovanom 

logaritmicko-lineárnom modeli je odlišný v prípade využitia inzerovaných, respektíve 

realizovaných cien. Kvantifikované bodové a intervalové odhady parametrov modelu sú 

uvedené v nasledujúcej Tabuľke č. 1. 

 

 

Tab. 1: Odhady parametrov log-lin ekonometrického modelu - konštantná prémia 

Vzťah: logaritmus realizovanej ceny - miera nezamestnanosti 

Premenná Hodnota parametra 95 %-ný konfidenčný interval  

konštanta (b0) 4,0182 3,8832 4,1532 

miera nezamestnanosti (b1) -3,6186 -4,2099 -3,0274 

Vzťah: logaritmus inzerovanej ceny - miera nezamestnanosti  

Premenná Hodnota parametra 95 %-ný konfidenčný interval  

konštanta (b0) 4,0465 3,9318 4,1612 

miera nezamestnanosti (b1) -3,0971 -3,5995 -2,5948 
Zdroj: Vlastné spracovanie 

 

Z výsledkov uvedených v Tabuľke č. 1 je značné, že v rámci logaritmicko-lineárneho 

modelu v prípade využitia inzerovaných, respektíve realizovaných cien pri uvažovanej 

konštantnej prémii dospejeme k odlišnému bodového aj intervalovému odhadu pre parameter 

β0 aj β1. Vzhľadom k tomu, že výsledky uvádzané vyššie počítajú s konštantnou cenovou 

prémiou 3 EUR/m2, nasledujúci obrázok znázorňuje rozdiely v bodových a intervalových 

odhadoch parametra β1  log-lin modelu v prípade rôznych úrovní konštantnej cenovej prémie. 
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Obr. 2:  Bodový a intervalový odhad parametra β1  pri rôznych úrovniach konštantnej 
 cenovej prémie v log-lin modeli 

 
Zdroj: Vlastné spracovanie v programe R 

Sivá prerušovaná priamka  - bodový odhad parametra v prípade využitia inzerovaných cien (nulová konštantná 

cenová prémia) 

Sivé priamky - hranice 95 %-ného intervalu spoľahlivosti pre odhad parametra v prípade využitia inzerovaných 

cien (nulová konštantná cenová prémia) 

Čierna prerušovaná priamka - bodový odhad parametra v prípade využitia realizovaných cien 

Čierne priamky - hranice 95 %-ného intervalu spoľahlivosti pre odhad parametra v prípade využitia 

realizovaných cien 

 

Z obrázka č. 2 je zrejmé, že s narastajúcou konštantnou prémiou dochádza k väčščím 

rozdielom v prípade bodového aj intervalového odhadu parametra β1 a zároveň 95 %-ný 

konfidenčný interval spoľahlivosti pre parameter β1 sa s narastajúcou prémiou v prípade 

inzerovaných cien rozširuje oproti modelu využívajúcom realizované ceny nehnuteľností.  

Vzhľadom k tomu, že v odbornej literatúre sa stretávame častejšie s konštatovaniami o 

existencii percentuálnej cenovej prémii, na nasledujúcom  obrázku je znázorznený vzťah 

medzi prirodzeným logaritmom inzerovanej ceny nehnuteľnosti a mierou nezamestnanosti 

obce/emesta, kde sa pozemok nachádza (čierne body), resp. vzťah medzi logaritmom 

simulovaných realizovaných cien nehnuteľností a mierou nezamestnanosti obce/mesta, kde sa 

pozemok nachádza (sivé body) v prípade uvažovanej 10 %-nej cenovej prémie, na základe 

ktorej boli vytvorené simulované realizované ceny s využitím vzťahu (2). 
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Obr. 3:  Vzťah medzi cenou a mierou nezamestnanosti - percentuálna cenová prémia v 

 rámci log-lin regresného modelu 

 
Zdroj: Vlastné spracovanie v programe R 

Čierne body - prirodzený logaritmus inzerovaných cien nehnutľností, sivé body - logaritmus simulovaných 

realizovaných cien nehnuteľností, čierna prerušovaná priamka - regresná priamka pre prípad inzerovaných cien, 

sivá priamka - regresná priamka pre prípad simulovaných realizovaných cien 

 

Z predchádzajúceho Obrázka č. 3 je viditeľné, že smernica regresnej priamky (bodový 

odhad parametra β1 je rovnaký v prípade využitia inzerovaných cien aj simulovaných 

ralizovaných cien nehnuteľností (β1 = -3,09714), taktiež je rovnaký aj intervalový odhad β1   

(-2,5948; -3,5995). Bodový odhad parametra β0 je odlišný, čo je viditeľné aj na obrázku 

prostredníctvom rôznych priesečníkov regresných priamok s osou y. Vzhľadom na potrebu 

interpretovať β1 konštatujem, že v prípade existencie percentuálnej cenovej prémie je lepšie 

využiť logaritmicko-lineárny model, ktorý poskytuje informáciu o koľko percent sa zmení 

vysvetľovaná premenná (v našom prípade cena pozemku) ak narastie hodnota vysvetľujúcej 

premennej (v našom prípade miera nezamestnanosti) o jednu jednotku. Respektíve presnejšie, 

ak narastie o jednu jednotku vysvetľujúca premenná, potom sa hodnota vysvetľovanej 

premennej zmení na hodnotu 1e , čo v našom prípade znamená, že ak sa zmení 

nezamestnanosť o 0,1 (10 %), potom sa zmení cena pozemku (inzerovaného ale aj 

realizovaného) na úroveň 0,73366 (teda na úroveň 
1,0*1e ) násobku pôvodnej ceny, teda zníži 

sa o 26,634 %.  
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Záver 

Cieľom príspevku bolo skúmať a kvantifikovať vplyv rôznych typov cenovej prémie 

pri nehnuteľnostiach (konkrétne konštantnej cenovej prémie a percentuálnej cenovej prémie) 

na bodové a intervalové odhady parametrov v logaritmicko-lineránom ekonometrickom 

modeli. V prípade uvažovanej konštantnej cenvej prémie dopsejeme k záveru, že pri 

porovnaní použitia inzerovaných, respektíve realizovaných cien dospejeme k rozličným 

bodovým aj intervalovým odhadom parametra β0. V prípade percentuálnej cenovej prémie 

dostávame v rámci logaritmicko-lineárnoho modelu bodový odhad β0 rovnaký pri využití 

inzerovaných aj realizovaných cien. Vzhľadom k tomu, že v odbornej literatúre sa stretávame 

častejšie s konštatovaniami o existencii cenovej prémie, je v prípade tvorby ekonometrického 

modelu s využitím inzerovaných dát vhodnejšie použitie logaritmicko-lineárneho 

ekonometrického modelu, keďže interpretácia výsledkov vie byť použitá aj pre realizované 

ceny nehnuteľností. 
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