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Abstract 

The dynamic development of the real estate market encourages marketers to screen the 
trends of housing conditions in terms of quality and satisfaction with housing. These 
strong values provide many incentives for consumer marketing. The article analyses and 
explains the theoretical development of approaches of various scientific disciplines to 
housing. We used a chronological arrangement and processed the focus on characteris-
tics of individual housing theories or housing-oriented theories. The final part contains 
suggestions and consequences for consumer marketing. 
 

Key words 

quality of housing, housing satisfaction, marketing, applied marketing, real-estate mar-
keting 
 
JEL Classification: I31, M30, R31  

Received: 26.5.2019 Accepted: 8.6.2019 

 

Úvod 

Predaj a nákup bytov a domov na bývanie už niekoľko rokov na Slovensku pozitívne 
rastie, i keď s občasnými výkyvmi. V určitých obdobiach predaj bytov rástol takmer re-

kordnými tempami, ktoré sú sprevádzané rastom cien. Prevahu majú diskusie o vývoji 
cien, o rizikách pomerne rýchleho rastu cien nehnuteľností v porovnaní s inými makro-

ekonomickými parametrami slovenskej ekonomiky. 

V kontexte tohto trendu marketérov zaujíma vývoj vnímania hodnoty bývania slo-
venskými obyvateľmi – spotrebiteľmi. V prepojení na marketing je kľúčovou otázkou ako 

vývoj ponuky bývania reaguje na aktuálne trendy vnímania bývania ako hodnoty, ktorej 
dôležitosť u spotrebiteľov – domácností rastie, resp. najmä otázka kvality bývania sa 

stáva prioritou. Všetko čo súvisí so zmenami hodnotového vnímania spotrebiteľov, so 
zmenami životného štýlu spotrebiteľov a zmenami v spotrebiteľských vzorcoch je pred-

metom kontinuálneho skúmania marketingom. Bývanie, kvalita bývania zásadným spô-

sobom vplýva na kvalitu života každého jednotlivca (pre marketing spotrebiteľa) i do-
mácnosť, rodiny. Moderná paradigma marketingu je postavená na tvorbe a dodávaní 

hodnoty, čo podporuje sústredenie na kvalitatívne stránky dodávanej hodnoty na trh.  

Pojmy bývanie, ale najmä spokojnosť s bývaním sú definované rôznymi autormi v 

závislosti od teórie bývania, podľa ktorej vedú výskum. Podľa R. J. Lawrenca (1995) je 
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bývanie koncept, ktorý nie je ani statický, ani absolútny. Inými slovami, spokojnosť s 

bývaním nie je v rôznych krajinách rovnaká, z dôvodu špecifík krajín a osobitností kon-
krétnych skupín ľudí. Ak syntetizujeme názory (celého radu odborníkov citovaných 

i v tomto článku) na vymedzenie spokojnosti s bývaním, tak je definovaná ako subjek-
tívne hodnotenie vychádzajúce z celkového vnímania toho, čo človek považuje v danom 
okamihu za podstatný prvok bývania v prostredí, v ktorom býva.  

Výskum o bývaní sa považuje za interdisciplinárny odbor, jeho zložky sú hetero-
génne, ale logicky veľmi previazané. Čo však rovnako platí v mnohých krajinách a teda 

i výskumoch, spokojnosť s bývaním získava vyššiu dôležitosť ako fyzická kvalita budov 
(Buckenberger, 2009). Okrem fyzického rozmeru bývania do súčasných výskumov sú 

zahrnuté i iné aspekty bývania. V medzinárodnej literatúre je bývanie často definované 

a hodnotené prostredníctvom ceny a dostupnosti, ale to sú len dva parametre, vo vzťahu 

k nášmu záujmu. 

Môžeme hovoriť jednak o fyzickej entite bývania, ktorá sa prejavuje v procesoch 
plánovania, realizácii výstavby, v tvorbe nariadení a noriem (Carmona, 2001; Franklin, 

2001). Druhý smer definuje spokojnosť s bývaním podľa vnímania pojmu domov. Podľa 
P. Sommervilla a C. Chana (2001) pojem domov má vyššiu úroveň kvality ako fyzický 

objekt. Tvorí ho rodinná a sociálna interakcia a rozvoj osobnej identity. 

Aspekty bývania boli intenzívnejšie a plánovite preskúmané v USA, v šesťdesiatych 
rokoch 20. storočia, v spojitosti s výskumom v oblasti kvality života (Knox, 1975; Paci-

one, 1986). Od tohto obdobia sa teoretické koncepcie bývania alebo teórie orientované 
na bývanie menili s transformáciou potrieb, želaní spotrebiteľov – obyvateľov. Sledova-

nie a meranie určujúcich faktorov spokojnosti s bývaním má vplyv aj na výber aspektov 

výskumu kvality života. A dosah má na výber ukazovateľov, metódy zberu údajov, ich 

spracovanie, zobrazenie a prezentáciu výstupov.  

Pri riešení problémov s bývaním výskumníci často spoliehajú na koncepčné a teo-
retické rámce, ktoré boli vyvinuté v rámci  celého radu spoločenských vied. Keďže spo-

ločenské vedy nie sú lineárne alebo kumulatívne vedy a bývanie je multidisciplinárnou 
oblasťou, je nielen nemožné, ale aj nežiaduce formulovať jednu veľkú teóriu bývania. 

Predmet bývania je mnohostranný a môže sa k nemu pristupovať z pohľadu rôznych 

(vedných) disciplín. Ak nie je možné alebo vhodné priamo definovať dosah vedných dis-
ciplín na bývanie je uprednostňované tzv. vymedzenie vplyvu na oblasti bývania. A tu 

smerujeme k prepojeniu marketingu, resp. aplikovanému marketingu zacielenému na 

bývanie.    

Osobitnou oblasťou sú mechanizmy a nástroje, ktoré decízne orgány môžu použiť 

pri tvorbe politík bývania. Aj keď ide o rozsiahly zoznam možných nástrojov, mechaniz-
mov, opatrení, je stále úzky na to, aby bolo možné úplne pochopiť, aký vplyv majú rôzne 

politiky na bývanie. Je nutné rozlišovať medzi bytovou politikou definovanou ako takou 
a de facto skutočnou, praktickou politikou bývania. Podľa nášho názoru sa štúdie o bý-

vaní nemôžu obmedziť len na prvú formu a mali by zahŕňať aj druhý uhol pohľadu. 

Napríklad, môžeme analyzovať mechanizmy poskytovania finančných prostriedkov a do-
tácií, alebo iné nástroje podpory bývania, avšak často sú v štúdiách vynechané ďalšie 

kritické politiky: daňová politika pri zdaňovaní majetku, resp. nehnuteľností, ale najmä 
opatrenia v oblasti hypotekárnych úverov na domy a byty, fiškálne zaobchádzanie s hy-

potékami a pod. Takéto politiky sa zriedka definujú ako politiky bývania alebo k podpore 
bývania, málokto by však nesúhlasil, že ide de facto o politiku bývania. Ďalej môžeme 
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uviesť: politika sociálneho zabezpečenia, politika v oblasti príjmov (najmä vo verejnom 

sektore), politiy životného prostredia, územného plánovania, dopravy, zdravotníctva 
a vzdelávania. Všetky tieto politiky majú dosah na dostupnosť na kvalitu bývania. Všetky 

sú predmetom záujmu niektorých výskumníkov v oblasti bývania a žiadna z nich nemôže 
byť a priori vylúčená z toho, čo predstavuje politiku bývania v praxi. Zároveň nie je 

možné spoločne skúmať všetky takéto politiky. Preto vyslovujeme názor že skutočný 

holistický prístup k štúdiám o bývaní nie je možný v empirickom aj teoretickom zmysle.  

Čo je teda doménou pojmu bývanie alebo predmetom štúdií o bývaní? Môžeme 

použiť tzv. funkčný prístup a uviesť, čo nie je bývanie. Napríklad bývanie nie je práca – 
výkon práce alebo nakupovanie. Ďalšia možnosť je nazerať na dom ako na vecný pred-

met. Dom nie je továreň, kancelária, obchod alebo športovisko. Ale je to naozaj tak v 21. 

storočí? Môžeme pracovať alebo nakupovať z domu, mať v dome fitness miestnosť. Li-

mity sa posúvajú. 

Štúdie o bývaní existujú ako multidisciplinárna oblasť s vymedzeným interdiscipli-
nárnym a multidisciplinárnym zameraním výskumu. Marketingový prínos k tejto oblasti 

je postavený na súčasnej paradigme marketingu „... tvorba a dodanie hodnoty zákazní-
kovi/spotrebiteľovi“. Hodnototvorný reťazec v tomto prípade tvorí veľmi široké spektrum 

od geografie a urbanizmu, demografie, cez architektúru, priemysel stavebných látok 

a stavebných technológii, kultúru bývania, projektovanie a konštrukciu stavieb, staveb-
níctvo, dopyt po bytoch a domoch, po životnú úroveň domácností, až prakticky k spo-

kojnosti zákazníka – spokojnosti s bývaním. Moderný marketing aplikuje svoje manažér-
ske postupy v celom rade uvedených oblastí – jednotlivých odvetví. Rozvíjať teóriu bý-

vania je ako poskytnúť priestor sociálnym teóriám aplikovaným v oblasti bývania. My 

pridávame marketing, nielen určitým základným pohľadom, ale i ako motiváciu 

k ďalšiemu aplikačnému rozpracovaniu.  

Skôr ako rozvinieme aplikačné využitie marketingu v oblastiach bývania budeme sa 
zaoberať hlavnými teóriami bývania alebo teóriami orientovanými na bývanie so záme-

rom ich chronologického usporiadania, predstavenia vývoja teoretických prístupov k bý-

vaniu, zdôraznenia ich odlišností, špecifík a argumentácie. 

 

 

1 Metodika práce 

 
Cieľom článku je v prehľadnej forme vymedziť hlavné charakteristiky známych te-

órií bývania a teórií orientovaných, či aplikovaných na bývanie. Zámerom je chronolo-

gické usporiadanie vývoja teoretických prístupov a zdôraznenie ich odlišností a špecifík. 
Hlavnou metódou v časti výskumu prezentovanej v tomto článku je sekundárny výskum 

renomovaných prameňov uvedených v bibliografických zdrojoch. Uplatňujeme pri-
ncíp chronologickej postupnosti a syntézy po analýze jednotlivých myšlienkových prú-

dov. 

Ambíciou článku je odpovedať na tieto dve výskumné otázky:  

Výskumná otázka 1: Aká je postupnosť formovania teórii bývania a prístupov os-

tatných spoločenských vied k rozvoju poznania o kvalite bývania, o spokojnosti s býva-

ním?  
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Výskumná otázka 2: Ako sa vyvíjalo obsahové zameranie jednotlivých teórií bývania 

a teórií orientovaných na bývanie vo vzťahu k jednotlivcovi, k domácnosti?  

Vo výsledkovej časti a v závere článku sformulujeme odpovede nielen na výskumné 

otázky, ale identifikujeme previazanosť výskumu bývania s formuláciou námetov využi-
tia marketingu v oblastiach spätých s bývaním. Článok je čiastkovým výstupom obsiah-

lejšieho skúmania výziev pre marketing s meniacim sa vnímaním a prístupmi k hodnote 

zo strany spotrebiteľov v podmienkach cirkulárnej ekonomiky, i v širších súvislostiach.  

 

 

2 Výsledky a diskusia 

 

Prevažujúcou hlavnou myšlienkou zamerania štúdií o bývaní posledných dekád 20. 
storočia a začiatku 21. storočia je spokojnosť s bývaním, i keď z rôznych uhľov pohľadu. 

Takto nastavená priorita potvrdzuje opodstatnenosť a smerovanie nášho skúmania, teda 
zacielenie na „konečného spotrebiteľa, konečného užívateľa hodnoty“, či už jednotlivca 

lebo domácnosti.  

Myšlienky venujúce sa pojmu spokojnosť s bývaním existujú v mnohých vedeckých 

disciplínach a sú také odlišné, že neexistuje jednotná definícia tohto pojmu. Zjednodu-

šené vysvetlenie by bolo, že spokojnosť je diskrepancia medzi túžbou, potrebami a do-
siahnutým cieľom. Môže sa však definovať ako komplexný konštrukt vystavený vplyvu 

rôznych ekologických a sociálno-geografických premenných (Mohit et al., 2010) alebo 
ako viacrozmerné hodnotenie jednotlivcov o charakteristikách fyzického a sociálneho 

prostredia (Belestra & Sultan, 2013).  

Štúdie spokojnosti s bývaním sú prevažne zamerané na analýzu bytovej jednotky 
a jej susedstva, resp. okolia a spravidla integrujú oba súbory objektívnych a subjektív-

nych ukazovateľov. Okrem vplyvu fyzických a štrukturálnych prvkov interiéru a exteriéru 
bytovej jednotky, bytové zvyklosti sú ovplyvnené individuálnymi osobnými charakteris-

tikami ako aj sociálnymi, behaviorálnymi, kultúrnymi a demografickými charakteristikami 
domácnosti (Belestra & Sultan, 2013). A práve z tohto dôvodu niektorí autori uplatňujú 

cielený prístup, kde osobné ciele jednotlivca alebo domácnosti sú v centre hodnotenia 

spokojnosti s bývaním. Iní definujú spokojnosť s bývaním ako „... odraz miery, do akej 
obyvatelia cítia, že im ich bývanie pomáha dosiahnuť ich ciele“ (Belestra & Sultan, 2013). 

Tieto a podobné úvahy vysvetľujú rôzne teórie, ktoré vysvetľujeme v hlavnej časti 

článku.  

Spokojnosť s bývaním môže mať zásadný vplyv na kvalitu života a nespokojnosť 

zvyčajne motivuje k mobilite v oblasti bývania. Existujú však aj sociálne skupiny ktoré 
nie sú spokojné so svojím bývaním, ale zároveň si nemôžu dovoliť presťahovať sa do 

inej bytovej jednotky. V takýchto prípadoch nastáva kognitívna rekonštrukcia a dochádza 
k udržaniu spokojnosti s bývaním, k rovnováhe s prostredím bývania (Amerigo & Arago-

nes, 1997).  

Koncept spokojnosti s bývaním komplexnejšie predstavili M. Amerigo s J. I. Arago-
nesom (1997). Svoj empirický výskum zamerali na určenie prediktora s cieľom vysvetliť 

variácie v koncepte a určili štyri základné rozmery: sociálny, fyzický, objektívny a sub-

jektívny (Amerigo & Aragones, 1997).  
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Najčastejšie používaný koncepčný model spokojnosti s bývaním od M. A. Mohitu 

a jeho tímu (2010), je založený na myšlienke zložitého konštruktu pozostávajúceho z 
charakteristík bytovej jednotky, jej sprievodných služieb, dobrých sociálnych vzťahov 

v prostredí,  dostupných verejných zariadení alebo ich vhodnej štruktúry v okolí (Mohit 
et al., 2010). Viac o v súčasnosti dominujúcej teórii uvádzame  v časti venovanej samot-

nej teórii orientovanej na spokojnosť s bývaním. 

 
 

2.1 Teórie bývania a teórie aplikované v oblasti bývania 

 

Intenzívny výskum nám umožnil predstaviť a podstatne charakterizovať, či uviesť 

špecifiká a odlišnosti celkom jedenástich teórii venujúcich sa bývaniu a sú to tieto: mar-
xistická teória bývania, pozitivistická teória, funkcionalistická teória bývania, teória mo-

bility bývania, teória bývania orientovaná na spokojnosť s bývaním, teória formovania 
impresie, behaviorálna teória o bývaní, teória hedonistického ergometra, teória oriento-

vaná na úpravy bývania, nákladová teória bývania a teória ašpiračnej špirály.  

  

Marxistická teória bývania  

Marxistická teória (bývania) sa objavila v prvej polovici 19. storočia ako súčasť te-
órie spoločenských zmien. Cieľom tvorcov Karola Marxa a Friedricha Engelsa bolo po-

môcť proletariátu = robotníckej triede umožniť kontrolu ich života vo všetkých aspek-
toch. Formulovali svoju teóriu histórie na materialistickom základe a súčasťou ich teórie 

je historický materializmus, dialektický materializmus. Aj keď teória je postavená na 

ekonomických aspektoch ľudského života, použili vo svojich dielach príklady a argu-
menty o spokojnosti s bývaním vyjadrené hodnotením a popisom úrovne a kvality býva-

nia. Uviedli analýzy nájomného bývania a zhoršovania podmienok bývania v priemysel-
ných oblastiach Anglicka. Napriek zásadnej kritike podstaty marxistickej teórie je pova-

žovaná jej časť o bývaní za jednu z prvých teórií o bývaní. Vychádza z predpokladu, že 
každý človek má právo na kvalitné bývanie bez ohľadu na jeho ekonomický status, t. j. 

ekonomické rozdiely medzi bohatými a chudobnými z hľadiska príjmov domácnosti by 

mali byť najmenej viditeľné – z hľadiska kvality bývania. Štýlom Marxa a Engelsa by sme 
napísali, že hospodárske rozdiely medzi buržoáziou a proletariátom by sa mali zreduko-

vať, čo by tiež malo za následok zníženie rozdielov v kvalite bývania a spokojnosti s 

bývaním. 

Z dnešného pohľadu nemá význam zaoberať sa kritikou tejto teórie, najmä ak be-

rieme do úvahy realizáciu tejto teórie v podmienkach reálneho socializmu, keďže to 
v skutočnosti skončilo tak, že všetci boli nespokojní – lebo nič poriadne nemali. Ďalej je 

nutné zdôrazniť, že sa nezaoberali bývaním (najmä pracujúcej triedy) so zámerom pri-
spieť k pochopeniu (analýze) kvality bývania domácností, resp.  jednotlivcov vo vzťahu 

k životným štandardom, životným podmienkam, ale jednoznačne z dôvodu využitia níz-

kej kvality bývania v nájomných robotníckych bytoch k podpore cieľa svojho politického 

boja.   

Marxistický pohľad na bývanie je tvrdo ekonomický a definuje bývanie z hľadiska 
troch základných rozmerov: a) bývanie je nevyhnutný prostriedok živobytia, patrí k tým, 

ktoré sú potrebné na reprodukciu pracovnej sily. Jeho náklady vstupujú priamo alebo 
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nepriamo do výrobného procesu všetkých tovarov. To znamená (pri marxistickej inter-

pretácii), že finálne výhody bývania v kapitalizme patria iným triedam, ako sú tí, ktorí 
využívajú / konzumujú bývanie. b) Bývanie je stály tovar (v zmysle dlhodobého využitia). 

Materiálovým predpokladom pre postavenie domu je záber pôdy na konkrétnom mieste. 
Pozemok je obmedzený produkt a právo na jeho používanie je právne chránené záko-

nom o osobnom vlastníctve. Preto osobné vlastníctvo pôdy neskôr marxisti totálne zni-

čili. c) V kapitalizme má bývanie nielen užitie (tzv. úžitkovú hodnotu), ale aj výmennú 
hodnotu; je alebo sa môže stať komoditou, ktorej spotrebu môžu realizovať len tí s 

potrebou bývania, a ktorí si môžu tento tovar kúpiť (Marx, 1985). Úžitková hodnota 

a výmenná hodnota sú základné kategórie marxistickej politickej ekonómie.  

Marxistická teória bývania mala svojich liberálnych stúpencov, ktorí sa pokúsili 

zohľadniť i potreby obyvateľov, pripojenie a interaktivitu s členmi komunity. Osobitný 
dôraz liberálna teória venuje sociálno-ekonomickým rozdielom rodín. Jej význam a do-

sah je marginálny a nie je nutné sa jej rozvojom hlbšie zaoberať.  

 

Pozitivistická teória bývania 

Hlavným predstaviteľom pozitivizmu je Auguste Comte a základným predpokladom 

pozitivizmu je, že určitý jav sa dá zmerať, t. j. teória zahŕňa všetky javy, pre ktoré príčiny 

a následky možno určiť, zatiaľ čo emočné postoje nie sú až tak dôležité. Podľa A. M. 
Solimana (2004) pozitivisti definovali bývanie v troch rozmeroch: 1) ekonomický status 

majiteľa bytu, domu, na ktorom závisí zlepšenie úrovne bytovej jednotky. Následne by-
tová jednotka zvyšuje svoju ekonomickú hodnotu; 2) zdravotná situácia v bytových jed-

notkách, ktorá je merateľná. Osoby – obyvatelia by mali bývať v zdravotne nezávadných 

bytoch a domoch, čo podporuje ďalší rozvoj spoločenstva ako celku; 3) príspevok vlády 
pri zabezpečovaní bytových jednotiek, pričom decízne orgány by mali zabezpečiť do-

stupnosť adekvátneho bývania pre každého občana (Soliman, 2004).  

Pozitivistická teória spočíva predovšetkým na objektívnom prístupe, na presnom 

hodnotení určitých javov, avšak absentujú subjektívne zložky spokojnosti s bývaním, to 
znamená vnímanie a pocity jednotlivcov. Napriek tomu, je táto teória dôležitá práve pre 

prvok „objektívnych ukazovateľov“, ktoré boli vylúčené z niektorých ďalších teórii.  

 

Funkcionalistická teória bývania 

Funkčnosť ako sociálna paradigma sa objavila v americkej sociológii v 40. a 50. 
rokoch 20. storočia a zdôrazňovala sociálnu harmóniu, jej ochranu a zachovanie. Zame-

riava sa na harmóniu častí systému, pri zásadách ekonómie, jednoduchosti, funkčnosti 

a prispôsobenia (najmä) mestského priestoru. Funkcionalistická teória sa najčastejšie 

používa v mestskej geografii pri určovaní hierarchie funkcií miest.  

Funkcionalistická teória bývania bola založená na vyhlásení že „forma vždy sleduje 
funkciu“, ktorá bola výrazne aplikovaná v architektúre. Podľa tejto myšlienky, resp. tohto 

predpokladu funkcia bytovej jednotky by mala byť základom všetkých ostatných para-

metrov a charakteristík ako veľkosť budovy, pomer podlahovej plochy v budove a pod. 
Ak sú forma a funkcie obydlia alebo bytovej jednotky vyvážené, potom je vyššia úroveň 

spokojnosti s bývaním.  

Tvorba priekopníkov modernej architektúry od začiatku dvadsiateho storočia do 

prvej svetovej vojny je nazývaná individualistická moderna. Pôsobivosť stavby videli v 
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účelnosti tvarov, jednoduchosti, v proporciách a harmónii materiálov bez ornamentál-

neho dekóru. Architektonická forma mala byť podľa ich názoru odvodzovaná z funkcie 
stavieb. Po prvej svetovej vojne zo snáh spomínaných priekopníkov vzišiel funkcionaliz-

mus, ktorý sa v 30. rokoch rozšíril do celého sveta. Významnými predstaviteľmi štýlu 
boli skupiny ako Bauhaus v Nemecku, De Stijl v Holandsku. Cieľom bolo účelné riešenie 

architektúry z estetickej, ekonomickej, technickej i sociálnej stránky, čo malo viesť k 

obnoveniu harmonického vzťahu človeka s prostredím. Architektúra bola chápaná ako 
organizácia životného diania, funkcionalizmus sa tak stal novým spôsobom myslenia. 

Základné znaky funkcionalistickej architektúry formuloval v roku 1926 Francúz Le Cor-
busier, ktorého vplyv zasiahol (bohužiaľ – poznámka autora) i architektúru v Českoslo-

vensku. 

Medzinárodný štýl funkcionalizmu v architektúre pretrval aj po druhej svetovej 
vojne, niektorí významní tvorcovia sa od neho však začali odvracať, kritizovali najmä 

jeho uniformitu a sterilnosť. Po druhej svetovej vojne bolo nutné v Európe rýchlo vyriešiť 
nedostatok bývania, a preto začali vznikať sociálne programy, ktoré v reálnej praxi viedli 

k štandardizácii a takmer spriemyselneniu architektúry.   

Kritikov funkcionalistickej teórie bývania je veľmi veľa. Zo záveru 20. storočia uvá-

dzame príklad I. Rogica (1990), ktorý kritizoval funkcionalistický prístup k bývaniu najmä 

za myšlienku „masového, hromadného bývania“. V rámci mestskej bytovej reformy bolo 
cieľom zvýšiť pokrytie potrieb po bývaní výstavbou väčšieho počtu bytových jednotiek. 

Byty v koncepcii „hromadného bývania“ boli koncipované iba ako objekty, ktoré slúžia 
na uspokojenie funkcie výživy (stravovania), ochrany a spánku a ostatné funkcie sú 

umiestnené mimo bytovej jednotky. Táto koncepcia v rámci funkcionalizmu bola na-

zvaná „ochranné obydlie" (Rogic, 1990) a hlavným cieľom takejto bytovej reformy je 
zlepšenie úrovne verejného zdravia a hygieny v sídelnom útvare, čo v súčasnosti pod-

poruje koncepciu tzv. sociálneho bývania. 

Z funkcionalistickej teórie bývania vychádza i slovenský fenomén panelákového bý-

vania. Bohužiaľ nielen v mestách, ale i na dedinách. I slovenskí architekti obhajovali a 
v zásade stále obhajujú takýto architektonický, technologický, projektový spôsob byto-

vej výstavby. Avšak projekt postaviť uniformným spôsobom takmer celé mesto s vyše 

30 tisícami bytov – teda Petržalku, je neobhájiteľný. 

 

Teória mobility bývania 

Teória mobility bývania bola publikovaná v Rossiho knihe „Prečo sa rodiny sťahujú“ 

(1980, prvé vydanie 1956). Autor rozvinul teóriu založenú na rodinnej disharmónii, ne-

zrovnalostiach, ktoré vedú k presťahovaniu rodiny (domácnosti). Vychádzal z koncepcie 
životného cyklu rodiny, z ktorej odvodil pre jednotlivé životné fázy rodiny rozdielne 

úrovne potrieb bývania. Skúmal mobilitu rodín v Spojených štátoch amerických, pretože 
v tom období, to bol významný dôvod zmien v mestách a mestských oblastiach. Ďalej 

sa v štúdiách zameral na typológiu bývania a vlastnosti bezprostredného sociálneho a 

ekonomického prostredia.  

Všetky premenné ovplyvňujúce mobilitu bývania môžeme zhrnúť do troch faktorov. 

Podľa A. C. Brummella (1977) sú to ašpirácie, využiteľnosť priestoru a stres. Pojem aš-
pirácie v procese mobility bol predstavený J. Wolpertom (1965), ktorý založil teóriu mo-

bility na prístupe obyvateľov, ktorí nereagujú (v zmysle neprispôsobujú sa) na pod-
mienky a prostredie bývania, ale sústreďujú sa na hodnotenie tohto stavu.  To znamená, 
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že každý jednotlivec má hranicu/prah tolerancie nespokojnosti s uspokojením potrieb 

bývania, keď prah je prekročený, nastáva mobilita bývania.  

L. A. Brown a E. G. Moore (1970) sa pokúsili rozšíriť túto teóriu tým, že navrhujú, 

aby domácnosti definovali dolnú a hornú hranicu potrieb bývania, na základe ktorých je 
možné presnejšie určiť moment mobility bývania a proces mobility podľa nich treba 

vnímať ako proces adaptácie na novú lokalitu bývania.  

Ďalším dôležitým faktorom je využiteľnosť priestoru, ktorý zodpovedá miere rela-
tívnej hodnoty spojenej s úrovňou bývania domácnosti. Ak je bytová jednotka prime-

raná, znamená to, že vo vnímaní domácnosti sú určité aspekty spokojnosti s bývaním. 
Geograf J. Wolpert v roku 1965 termín použiteľnosť priestoru opísal ako pozitívne alebo 

záporné množstvo priestoru, ktoré uspokojuje jednotlivca, rodinu v danej lokalite. Podľa 

J. W. Simmonsa (1968), použiteľnosť priestoru znamená príťažlivosť alebo naopak ne-
atraktívnosť miesta bývania vo vzťahu k vnímaniu alternatívnych miest, z pohľadu kon-

krétnych osôb uskutočňujúcich rozhodnutia.  

Tretím faktorom v teórii mobility bývania je stres. J. Wolpertom (1965) je defino-

vaný ako miera nesúladu alebo rozpor medzi  bytom, domom a prostredím. Podľa tejto 
definície stres závisí výlučne od prostredia miesta bytového domu a pôsobí ako stimu-

lačný faktor mobility. V niektorých situáciách môže byť faktorom príťažlivosti iné miesto 

bývania, v závislosti od toho čo ponúka alebo reálne poskytuje obyvateľom. Preto stres 
v teórii mobility bývania môže byť faktorom tlaku alebo ťahu. Faktor tlaku je založený 

na súčasnej nespokojnosti s bytovou jednotkou, v ktorej rodina alebo domácnosť býva 
a faktor príťažlivosti, teda ťahu, je o mieste, ktoré uspokojí priania a potreby v oblasti 

bývania. Presne tak pôsobí i princíp tlaku a ťahu napríklad v marketingovej komunikácii. 

Taktiež, W. A. V. Clark a M. Cadwallader (1973) definovali stres ako mieru nerovnosti 
medzi spokojnosťou v mieste bydliska a potenciálom uspokojenia v inej lokalite bydliska 

a pomenovali ho „miestny stres“.  

Základným prínosom tejto teórie je zavedenie troch základných faktorov: ašpirácie, 

použiteľnosť priestoru a stres domácnosti, s osobitým dôrazom na prostredie bývania. 

 

Teória bývania orientovaná na spokojnosť s bývaním 

Autormi tejto teórie sú G. C. Galster a G. W. Hesser (1981), ktorí formulovali jednu 
z prvých definícií spokojnosti so životom s cieľom vyhodnotiť, v rámci svojho výskumu, 

dosah rozhodnutí jednotlivca alebo domácnosti – ako sa ich súčasná situácia zhoduje s 
ich ideálnou životnou situáciou a budúcimi očakávaniami. Ich spokojnosť alebo nespo-

kojnosť s bývaním závisí od aktuálnej situácie a od potrieb pri trvalých zmenách. Štúdie 

spokojnosti s bývaním sa zameriavajú, najmä na analýzu obytnej jednotky a jej okolia. 
V takomto výskume, je ťažké definovať pojem okolia, susedstva, pretože neexistuje 

pevne charakterizovaná geografická oblasť alebo ohraničenie, jednoznačne záleží na 

vnímaní priestoru jednotlivcom, prípadne domácnosťou. 

Spokojnosť s bývaním je v tejto teórii ovplyvňovaná tromi faktormi: objektívne cha-

rakteristiky domácnosti, objektívne znaky prostredia bývania a subjektívne prvky, ktoré 
sú chápané ako blahobyt definovaný individuálnym vnímaním, hodnotami a ašpiráciami 

(Galster, 1987; Diaz-Serrano, 2006). Objektívne znaky môžu zahŕňať charakteristiky 
obydlia (byt, dom) a to veľkosť, počet miestností, priestorová organizácia atď., zatiaľ čo 

objektívne vlastnosti okolia bývania môžu byť tieto: prístup do bytovej jednotky, počet 
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parkovacích miest, blízkosť a veľkosť zelenej plochy, sociálne služby atď. Zacielene vý-

skumov na meranie spokojnosti s bývaním (všetkými autormi pracujúcimi s touto teó-
riou) je orientované na subjektívnu spokojnost s bývaním, ktorá je rozdielna medzi rôz-

nymi skupinami domácností alebo fázami životného cyklu rodiny.  

Z tohto dôvodu autori v rámci tejto teórie pracujú s tzv. teóriou ľudského rozvoja 

(ang. The Theory of Human Development) Charlotty Büchlerovej, pretože potreby bý-

vania jednotlivca alebo rodiny nie sú rovnaké v čase kulminácie ako v období poklesu, 
dosiahnutia cieľov alebo pocitu zlyhania. Ak existuje nespokojnosť s bývaním v konkrét-

nej fáze životného cyklu je potrebné zmeniť vlastnosti bývania alebo zmeniť príležitosť 
na bývanie. Model psychologického vývoja ľudského života sa rozkladá do piatich fáz: 

0-15 rokov, fáza progresívneho rastu, 15-25 rokov, fáza rozmnožovania, 25-45 rokov, 

fáza kulminácie, 45-65 rokov, fáza poklesu reprodukcie, 65 rokov a viac, je obdobie na-

plnenia cieľov alebo pocit zlyhania. 

V tejto teórii prvky susedstva a životného prostredia sú sekundárnymi ukazova-
teľmi, hoci by mohli byť kľúčovými. Pretože, čím nižšia je spokojnosť s bývaním, tým je 

pravdepodobnejšie, že sa domácnost presťahuje do iného typu bytovej jednotky alebo 
inej lokality. Koreláciu medzi týmito dvomi premennými zaznamenal L. Diaz-Serrano 

(2006), ktorý vo svojom výskume dospel k záveru, že spokojnosť s bývaním sa zvýši 

presťahovaním sa do primeranejšej a príťažlivejšej bytovej jednotky alebo lokality.    

Výsledky výskumov potvrdzujú, že spokojnosť s bývaním je subjektívna kategória 

úsudku, nie je konštantná a nevzťahuje na všetky demografické skupiny. Na záver vy-
jadrujeme stanovisko, že spokojnosť s bývaním patrí medzi výskumy budúcnosti a bude 

atraktívny pre rôzne disciplíny od psychológie po geografiu, i marketing. Veľa profesií, 

povolaní a pozícií sa zaoberá bývaním, ktoré ovplyvňuje celkovú kvalitu života jednotlivca 
alebo rodiny. Táto teória vytvorila priestor pre rozvoj teórie úprav bývania, ktorú taktiež 

predstavíme. 

 

Teória formovania impresie (teória formovania dojmov)  

Pri teórii formovania impresie alebo formovania dojmov (ang. The Theory of Im-

pression Formation) je potrebné vysvetliť, čo rozumieme pod formovaním dojmov – je 

to výsledok pôsobenia vonkajších podnetov na zmysly, na myseľ človeka. Túto teóriu 
zaviedol S. Asch v roku 1964 (1964) vo svojom výskume, kde použil experimentálnu 

metódu na skúmanie procesu tvorby a formovania dojmov. Zistil, že skoršie informácie, 
ktoré jednotlivec získal, ovplyvňujú formovanie prvého dojmu a tento jav nazval „pri-

mátny efekt“, teda efekt geneticky zdedený po primátoch, niečo ako nepodmienený ref-

lex. Aj keď bola teória zameraná na formovanie dojmov človeka, v neskorších vý-
skumoch našla uplatnenie pri štúdiu spokojnosti s bývaním. Ak záujemca – zákazník 

hľadá nové bývanie a získa o ňom určité informácie, i keď byt zatiaľ osobne nevidel, 
táto informácia ovplyvnila jeho prvý dojem pri obhliadke novej bytovej jednotky. L. A. 

Brown a D. B. Longbrake (1970) doplnili Aschove tvrdenie, že formovanie dojmov závisí 

od minulých skúseností a dochádza k procesu formovania prvého dojmu tak rýchlo, že 
jednotlivec nedokáže včas vidieť, resp. hodnotiť výhody alebo nevýhody objektu, na 

ktorý sa pozerá.  

V prípade výberu nového bývania je lepšie nespoliehať sa na prvý dojem, to zna-

mená, že záujemca o kúpu, prenájom by sa nemal spoliehať na selektívne pozorovanie 
s tendenciou vidieť iba atribúty, ktoré sú v súlade s jeho potrebami a hodnotami. Ďalej 
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je dôležité, či skoršie informácie sú pravdivé, úplné alebo z akého zdroja informácie 

pochádzajú. Môže nastať prvý falošný dojem spôsobený klamlivými informáciami. Preto 
sa v tejto teórii kladie dôraz na presnosť informácií, pretože je vedecky dokázané, že 

ľudia dôverujú prvému dojmu. Teória tvorby impresie sa často uplatňuje v architektúre 
a v interiérovom dizajne pri tvorbe priestorovej organizácie, ktorá ovplyvňuje ľudské 

správanie a spokojnosť s bývaním v určitom priestore. 

  

Behaviorálna teória o bývaní 

Behaviorálny prístup k výskumu bývania sa začal uplatňovať v polovici 60. rokov 
minulého storočia ako reakcia na kritiku pozitivistického prístupu. Obhajcovia behavio-

rálnej teórie boli a sú mimoriadne kritickí voči pozitivistickým geografickým štúdiám, 

ktoré chápali správanie jednotlivca ako súbor racionálnych rozhodnutí ekonomického 
človeka (Jackson & Smith, 1984). Správanie jednotlivcov v geografickom kontexte pro-

stredia bolo skúmané najviac v oblasti sociálnej mestskej geografie. Výskum bol zame-
raný na výber umiestnenia bývania vo vzťahu ku geografickým podmienkam. Výber 

miesta a typu bývania jednotlivcov a domácností vychádzal z osobných hodnotení a sub-
jektívnych rozhodnutí, geografické rozhodovanie a správanie začlenili do aplikačného 

systému. Podľa hodnotení, výskumníci uviedli, že vo vnútri domácnosti existujú dva typy 

tlakov: vnútorné tlaky týkajúce sa potrieb, túžob a hodnôt domácnosti a externé tlaky, 
ktoré zahŕňajú dôležitosť bývania a úroveň okolia/susedstva. Výsledkom kontaktu oboch 

tlakov je tzv. „place utility“, čo môžeme preložiť ako úžitkovosť miesta, lokality (Carter, 

1995). 

Podľa H. Cartera (1995), využitie priestoru predstavuje individuálnu úroveň spo-

kojnosti alebo nespokojnosti s určitým obydlím a umiestnením. Ak nastane nezhoda me-
dzi využitím priestoru, resp. reálnymi možnosťami využitia a potrebami domácnosti, je 

žiadúce nové umiestnenie – presťahovanie. Behaviorálna teória bývania je čiastočne 
pokračovaním ekonomického prístupu k bývaniu, doplnením významu rodiny a sociálno-

ekonomického stavu pri zmenách v domácnosti (Rebernik, 2002).  

L. A. Brown a E. G. Moore (1970) tiež písali o využívaní priestoru, t. j. o výhodách 

poskytovaných miestom bydliska a (meranej) spokojnosti s bývaním na základe umies-

tnenia obydlia. Zistili, že ak nie je spokojnosť v tejto premennej, je to najfrekventova-
nejší dôvod hľadania atraktívnejšieho miesta bývania. Rozdiely sa vyskytujú v potrebách 

a preferenciách jednotlivcov alebo domácností v tom, čo očakávajú od miesta bydliska. 
Behavioristi, vo všeobecnosti vo svojom prístupe (nielen v oblasti bývania), spochybňujú 

matematické modely, najmä ekonometrické techniky pri hodnotení spokojnosti s býva-

ním. Pri hodnotení lokality bývania, ktorému sa spolu s charakteristikami okolitého pro-
stredia najviac venovali, preferujú vnímanie respondentov. Medzi tieto oblasti vnemov 

patrili sociálne a psychologické činitele, aj aktuálne pocity jednotlivcov, ktorých vnímanie 
sa spravidla líši v hodnotení ekologického prostredia, dostatku relevantných informácii 

a pod. Faktory ktoré ovplyvňujú spokojnosť s bývaním ako premenné sa nazývajú so-

ciálno-geografické filtre a zahŕňajú vekovú štruktúru, úroveň vzdelania, ekonomický po-
tenciál a finančnú situáciu domácnosti, úroveň pripútanosti a závislosti od prírody, kul-

túry, ďalej náboženský a národný pôvod a osobné motívy, city i politickú angažovanosť. 
D. Rebernik (2002) doplnil kritériá o poriadok a čistotu bytového prostredia, ekologické 

podmienky, bezpečnosť, dopravu a susedské/komunitné vzťahy (Rebernik, 2002).  
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Postoje jednotlivcov k podmienkam a kvalite bývania sú pre behavioristov základ-

nými východiskami a tieto postoje by mali tvoriť základ mestského plánovania, pretože 
bez poznania potrieb a želaní obyvateľov určitého priestoru bude jeho rozvoj a pokrok 

limitovaný.  

 

Teória hedonistického ergometra 

Autormi teórie sú P. Brickman a D. T. Campbell a svoju teóriu prezentovali pri ich 
výskume na začiatku 70. rokov 20. storočia. Táto teória je založená na šťastí a pohode 

jednotlivca, pri jeho subjektívnom prístupe a kľúčovým pojmom je „adaptácia“. Teória 
je často používaná na vysvetlenie slabého dopadu životných podmienok na blahobyt 

jednotlivca (Brickman, Campbell, 1971; Diener et al., 2006). Autori tvrdia, že šťastie 

ľudí, pohoda alebo potešenie sa zmení, keď príde k významnej udalosti, k zmene v živote 
ľudí (napr. presťahovanie do iného bytu, lepší susedia, zlepšenie okolia), ale uvádzajú, 

že zmeny po adaptačnom období, teda emócie a pocity, sa vracajú do neutrálnej polohy.  

Teória hedonistického ergometra je bežne využívanou teóriou vysvetľujúcou feno-

mén adaptácie v súčasnom sociologickom výskume. Obsahuje niekoľko koncepcií ako 
napríklad: zvyknutie si na opakujúce sa udalosti, nerešpektovanie podnetov, citlivosť na 

afektívny systém k zmenám v prostredí a súčasné ignorovanie konštantných podnetov 

(Diener et al., 2006; Wilson, Gilbert, 2008). Do rozpracovania teórie prispeli viacerí autori 
a formulovali i zistenie, že väčšina ľudí je v skutočnosti šťastná v aktuálnom čase a aj 

„obdobie neutrality“ je skôr pozitívne obdobie ako negatívne.  

Je dôležité uviesť, že teória hedonistického ergometra je teóriou účinkov a nie te-

óriou kognitívneho hodnotenia života človeka a hodnotenia spokojnosti so životom. To 

znamená, že ak je narušená existujúca rovnováha, nastáva adaptačný proces, po ktorom 
sa úroveň spokojnosti vráti na pôvodnú úroveň. Základná kritika tejto teórie rôznymi 

vedcami z rôznych výskumných oblastí smeruje k dôrazu na subjektívne hodnotenie. 
Subjektívne hodnotenie spokojnosti, napriek objektívnemu zlepšeniu, je alebo môže byť 

rovnaké. Dôležitá je i predchádzajúca skúsenosť, pretože ak úroveň, kvalita bývania bola 
horšia, tak najmenší pokrok znamená spokojnosť a naopak. Teória je určite príspevkom 

k rozvoju porozumenia spokojnosti s bývaním, najmä v oblasti subjektívnych faktorov. 

Teória orientovaná na úpravy bývania  

V rámci tejto teórie sa na domácnosti pozerá tak, že zhodnocujú svoje bývanie z 

hľadiska kultúrnych noriem a rodinných noriem. Ak bývanie nespĺňa normy, vedie to k 
nespokojnosti a vzniká tendencia znížiť normatívny deficit. Rezidenčná mobilita, adap-

tácia bývania a adaptácia rodiny/domácnosti sú spôsoby úprav, ktoré sa používajú na 

zníženie deficitov. Teória patrí k najcitovanejším v rámci  spektra štúdií o spokojnosti s 
bývaním. Početní autori štúdiu použili v prácach o preferenciách bývania, o mobilite v 

bývaní a o rozhodovaní rôznych vekových skupín, najmä medzi staršími vekovými sku-

pinami.  

E. W. Morris a M. Winter (1975) sú zakladateľmi tejto teórie a hodnotia spokojnosť 

s bývaním založenú na kultúrnych a rodinných normách, ďalej vychádzajú z potreby 
udržania bytovej rovnováhy v domácnosti. Táto rovnováha je charakterizovaná ako tok 

spokojnosti (teda subjektívne hodnotenie) s bývaním, ktoré je v súlade s určitými nor-
mami. Bytové normy zahŕňajú: štruktúru bývania, druh a kvalitu bytovej jednotky, dis-
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ponibilný priestor, výdavky spojené s využívaním bývania a spokojnosť s okolím. Základ-

nou otázkou je, či normy bývania sú rovnaké pre všetky vekové, etnické, kultúrne a iné 

skupiny. Rovnosť alebo nerovnosť noriem robí túto teóriu neúplnou.  

Teória orientovaná na úpravy bývania je prepojená s koncepciou životného cyklu 
rodiny. Normy spokojnosti nie sú stále, to znamená, že sa menia v rôznych rodinných 

cykloch. Napríklad v cykle, kde sú v rodine malé deti, to môže byť priestorový deficit v 

kvalite bývania pre deti rôzneho pohlavia, ak majú spoločnú spálňu alebo bytový priestor 
nezodpovedá predpísaným normám. Takýto nedostatok môže alebo skôr určite indikuje 

aktuálnu alebo trvalú nespokojnosť jednotlivca i domácnosti. 

Prispôsobenie bývania môže zahŕňať aj zmeny v obytnom priestore ako je rozde-

lenie, resp. prerozdelenie vnútorného usporiadania a pod. Tieto úpravy môžu byť: nor-

matívne – zmena noriem domácnosti (spravidla zníženie úrovne), kompozičné – nový 
člen domácnosti alebo odchod niektorého člena; organizačné – zmena štýlu organizova-

nia chodu domácnosti (Steggell et al., 2001). Teda norma, ktorá by mohla byť naplnená 
po prispôsobení sa vzťahuje spravidla na úpravy bytového priestoru, druh obydlia a 

kvalitu bytovej jednotky. Na druhej strane, pri dlhotrvajúcej nespokojnosti, vzniká jeden 
alebo viac deficitov, nie je možné ich vyrovnať väčšou spokojnosť s inou normou. Túžba 

po zmene je pomerne silná a podporuje rezidenčnú mobilitu. 

Kľúčovým predpokladom tejto teórie je, že nespokojnosť s bývaním je podmienená 
vlastnosťami jednotlivca, ktoré súvisia s nápravným procesom. Implementácia týchto 

procesov závisí od možnosti domácnosti, ktoré môžu byť limitované napríklad nízkymi 
príjmami domácnosti. Aj keď tento pohľad ponúka riešenie nespokojnosti s bývaním, jej 

postulát, ak existujú obmedzenia v domácnosti, je takmer nedosiahnuteľný. 

 

Teória bývania orientovaná na ceny, nákladová teória bývania 

Teória bývania orientovaná na ceny (ang. The Housing Price Theory) sa objavila v 
80. rokoch 20. storočia a začína predpokladom, že spokojnosť s bývaním rastie úmerne 

s rastom nákladov (teda ceny bývania) (Stokols & Shumaker, 1982) a existuje následný 
kauzálny vzťah: vyššie náklady – väčšia spokojnosť s bývaním, nižšie náklady – menšia 

spokojnosť s bývaním. Teória má obe, pozitívne aj negatívne stránky. Pozitívna stránka 

teórie sa spolieha na to, že dosiahnutú spokojnosť s bývaním je potrebné zachovať, v 
takom prípade cieľ zdôvodňuje prostriedky. To znamená, ak sú alokované vyššie náklady 

znamenajú neustálu spokojnosť s bývaním a teória je oprávnená. V prípade, že spokoj-
nosť s ďalšími zložkami kvality života sa znižuje, z dôvodu nákladov na bývanie, otázkou 

je, nakoľko sa kvalita života celkovo zvýšila alebo znížila. E. Diener et al. (2009) uviedli 

príklad, ak lepší a krajší dom alebo byt vyžaduje dlhšiu cestu do práce, ktorá by mohla 
byť zdrojom dodatočného stresu, zníženia rozsahu voľného času a zároveň dôvodom 

zvýšenia nákladov (v dôsledku predĺženia dopravy). Na druhej strane, proces môže byť 
i obrátený. Lepšie umiestnenie bývania znamená kratšiu dobu cesty do práce, úsporu 

voľného času a zníženie nákladov. 

O negatívach písalo viacero autorov v súvislosti s vplyvom na sociálne vzťahy po 
presídlení (Diener & Seligman, 2004). Sociálne vzťahy sú dôležitým ukazovateľom kvality 

života a kvalita klesá pri častom sťahovaním. Podľa klasickej ekonomickej teórie by mala 
existovať rovnováha medzi pozitívnymi účinkami zmeny bydliska, lepšou kvalitou bytovej 

jednotky a súvisiacimi nákladmi. Trh nehnuteľností by mal prevziať základnú úlohu a 
zvyšovať ceny nehnuteľností, keď dopyt rastie a naopak. Preto N. Nakazato et al. (2010) 
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dospeli k záveru, že novinkou v teórií nákladov je predpoklad, že presťahovanie nevedie 

k zmenám v kvalite života, pretože spokojnosť s bývaním je spojená s nákladmi v iných 
oblastiach života. Tu dodávame, že potom je to o životných prioritách alebo preferen-

ciách. V tejto teórii má význam priamy vplyv veku, vzdelania, príjmov domácností a iných 
faktorov, od ktorých zmeny k lepším podmienkam bývania závisia, resp. možnosti k zme-

nám. Aj keď je logický predpoklad, že vzdelanejší jedinci majú vyšší príjem a môžu si 

dovoliť lepšie bývanie, nemusí to tak vždy byť. I z tohto dôvodu táto teória, ako sme 

uviedli, má nevýhody a tak sa nedá uplatniť vo všetkých aspektoch. 

 

Teória ašpiračnej špirály  

Pojem ašpirácia je uvedený i v teórii mobility. Pôvodná definícia bola doplnená 

ďalšími autormi (Diener et al. 2006; Nakazato et al., 2010), ktorí prispeli k jej rozvoju. 

Je to relatívne nová, zatiaľ bola podporená len menším rozsahom výskumov.  

Špeciálny príspevok k teórii uskutočnil A. Stutzer (2004), ktorý ju vysvetlil ako nové 
poňatie ašpirácie „... zlepšenie, po ktorom sa človek snaží zlepšovať“. Ak si jednotlivec 

zlepšil podmienky bývania a dosiahol želanú spokojnosť, po určitom období môže zvýšiť 
očakávania a želania na vyššiu úroveň. V diskusii o spokojnosti s bývaním, Chombart de 

Lauwe (1959) písal „... o cykle potreba – ašpirácia – potreba. Pozitívom tejto teórie je, 

že výskum alebo aplikácia nemusí obsahovať sociálne porovnania. V tomto prístupe ne-
existujú žiadne porovnania s normami alebo s inými skupinami ľudí, ktorí majú rovnaké 

alebo podobné podmienky bývania, ak sa usilujú o dosiahnutie vlastného cieľa. V tejto 
teórii je hodnotenie spokojnosti s bývaním zamerané na čo ľudia nemajú a nie na to, čo 

majú (Nakazato et al., 2010).  

Teória ašpiračnej špirály podľa jej zamerania na predikciu je podobná teórii hedo-
nistického ergometra spokojnosti s bývaním. Hlavný rozdiel je v tom, že v teórii ašpirač-

nej špirály kognitívne hodnotenia sa menia, teda hedonistický ergometer predpovedá 
neustály nárast spokojnosti s bývaním a ašpiračná špirála predpokladá adaptačné účinky 

(Nakazato et al., 2010). Táto teória má síce veľa podobného s predtým uvedenými teó-
riami, ale je odlišná je práve v tom, že sa spolieha „... na to čo jednotlivec nemá“, na 

rozdiel od ostatných ktoré sú zamerané na spokojnosť s tým, čo už jednotlivci, domác-

nosti majú. 

 

  
2.2 Spokojnosť s bývaním – podnety a dôsledky pre spotrebiteľský  

marketing 

 

Je chybou domnievať sa, že bývanie a marketing sú prepojené len cez trh nehnu-

teľností bytov a rodinných domov. Práve moderná paradigma marketingu – tvorby a do-
dávania hodnoty, potvrdzuje intenzívnejšie previazanie marketingu s bývaním, a to nie-

len v procese budovania rodinných domov a bytových domov, ale pri najmä pri napĺňaní 

hlavných parametrov kladených na bývanie – kvalita bývania a spokojnosť s bývaním. 

Ak chceme formulovať vzájomné interakcie spotrebiteľského marketingu a bývania 

(najmä uvedené dva hlavné faktory) je nutné, aby aplikovaný prístup marketingu skúmal 

tieto oblasti:  
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 vývoj funkcií bývania a súčasné trendy napríklad: bývanie a práca, bývanie 

a voľnočasové  aktivity,  

 funkcie bývania a životný cyklus rodiny, viacgeneračné bývanie, 

 kvalita bývania – dimenzie a aspekty kvality bývania a ich vývoj, spotrebiteľské 

preferencie vo vzťahu k hlavným prvkom kvality bývania, 

 skupiny faktorov makroprostredia ovplyvňujúcich dostupnosť a kvalitu bývania: 
demografické trendy, sociálno-ekonomické podmienky, urbanistické, architek-

tonické, technologické faktory spojené s výstavbou, údržbou a renováciou by-
tových domov a rodinných domov, legislatívno-politické faktory, 

 spotrebiteľské správanie, najmä trendy v životných štýloch s priamym vplyvom 

na požiadavky na bývanie, ale i ekologické, (nízko)energetické prvky v požia-

davkách na kvalitu bývania, 

 nové technológie, nielen v stavebných činnostiach, ale i utvárajúce prostredie 
bytov a domov, zvyšujúce kvalitu a spokojnosť s bývaním,  

 bezprostredné okolie bývania a potreby dostupnosti základných produktov 

a služieb až po sofistikované služby zvyšujúce kvalitu, spokojnosť s bývaním 

a atraktívnosť lokality. 

Marketing vo svojich cielených aplikáciách sa doteraz nevenoval ucelenejšiemu skú-
maniu kvality a spokojnosti s bývaním a priamemu alebo nepriamemu dosahu na príle-

žitosti pre spotrebiteľský marketing. Uvedené konštatovanie platí pre Slovensko 

a i týmto článkom chceme podnietiť ďalšiu diskusiu a výskum.  

 

      

Záver 

 

Hlavný zámer vyjadrený v cieli článku sme naplnili v prehľadnom predstavení hlav-
ných charakteristík teórií bývania a teórií orientovaných, či aplikovaných na bývanie. 

Spolu chronologickým usporiadaním vývoja teoretických prístupov a zdôraznením ich od-

lišností a špecifík.  

Syntéza záverov je vyjadrená v hodnotení naplnenia výskumných otázok, a to na-

sledovne:  

Výskumná otázka 1 – i chronologickým usporiadaním jednotlivých charakteristík te-

órií bývania, resp. teórií orientovaných, či aplikovaných na bývanie sme poukázali na 
vývoj, ktorý smeroval od sústredenia sa na tzv. objektívne parametre bývania, postupne 

k subjektívnemu hodnoteniu bývania, ktoré sa prvýkrát prejavilo v teórii mobility. Ná-
sledne tvorí objektívne i subjektívne hodnotenie bývania súčasť všetkých teórií, až po 

teóriu ašpiračnej špirály, snáď s výnimkou behaviorálneho prístupu k bývaniu. 

Výskumná otázka 2 – obsahové zacielenie teórií bývania sa vyvíjalo postupne. Vní-
manie kvality a spokojnosti s bývaním jednotlivcami, domácnosťami nebolo spočiatku 

predmetom skúmania, až teória orientovaná na spokojnosť s bývaním formulovala tri 
hlavné faktory: objektívne charakteristiky domácnosti, objektívne znaky prostredia bý-

vania a subjektívne prvky bývania, ktoré tvoria súčasný prístup k hodnoteniu kvality bý-

vania a spokojnosti s bývaním.   

Vzhľadom na limitovaný rozsah sme uviedli smery zamerania aplikovaného marke-

tingu, ktorý cez trendy formujúcich sa požiadaviek na kvalitu a spokojnosť s bývaním 
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môže priniesť nové podnety pre podnikateľské modely a identifikovať nové trhové prí-

ležitosti v oblastiach súvisiacich s bývaním.  
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