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Uvod

| kdyZz mentalita lidi napfi¢ USA se, alespon co se tyCe akceptovatelné dojezdové
vzddlenosti, zdsadné odliSuje od té evropské, nezabrdnilo to vzniku jednoho
z nejzésadnéjsich ekonomickych problému, kterému dnes Spojené staty (a's nimii
Evropa) Celi. Cilem této prace je polopaticky vysvétlit zakladni mechanismy, které
stoji za krizi bydleni, a navrhnout mozné cesty, kterymi by se krize dala fesit, spise
nez délat odborny rozbor problematiky. Je tedy na &tendfi, pokud o takovyto
obsah ma zéjem, aby vyuzil externich zdroju a informace si dohledal.

1| Navrh zakona a jeho kontext

Pfedstavte si, Ze se pokousite vylézt na vrchol kopce, ktery lezi v nadmofrské vysce
2500 m n.m. OvSem poté, co vystoupdte do vysky 2000 m, narazite na zavoru pro
pési, kterd Vam znemoini v cesté pokraCovat a dosdhnout Vaseho cile. V mém
pfirovnani hraje zvora stejnou roli, jakou hraji regulace (prostfednictvim
legislativy) v nabidce bydleni v jednotlivych statech USA. Zdvora urgité ma
spoustu dobrych ddvodu, pro¢ existuje, tfeba ochrana pfirody. Ale to, ze diky ni
skon¢ite o 20 % nize, nez byl Vas plvodni cil, je zkratka fakt. S legislativou u bydleni
je to stejné. Vzniké z dobrych divodu. Ma chrénit padu a pfirodu, okolni obyvatele,
a tak bychom mohli pokrac¢ovat. JenZze od urcitého bodu uz natolik omezuje

nabidku bydleni, Ze jeji pfinosy jsou silné odmazdany jejimi negativnimi vlivy.

Pocatek tvorby ,budovatelskych zavor” v USA najdeme v 60. letech 20. stoleti.
Tenkrét ale vznikl jenom nutny, dodnes platny zaklad: Legislativu tykajici se bydleni
si fesi kazdy stat v USA sdm. VétsSina statd se ale tenkrat rozhodla tohoto préva
nevyuzit a ponechala trh bydleni deregulovany, vyjma napf. pozadavkd na
maximdalni vysku budovy v nékterych statech USA. Od té doby se ale situace silné
zménila, a tak zatimco r. 1964 vzniklo v celém Manhattanu 13 000 novych objektd
k bydleni (tim se rozumi novych bytd + domu), za cel@ 90. léta vyrostlo v tom
samém Manhattanu 21 000 novych objektl.” Souasny vyzkum se shoduje na tom,
Ze toto sniZzeni neni z vétSiny dUsledkem geografickych omezeni, jako tfeba
nevhodného podloZi, ¢lenitého terénu atp., ale spiSe pravé nardstajicich
legislativnich restrikci.

1 GLAESER, Edward a Joseph GYOURKO. The Economic Implications of Housing Supply. Online. National Bureau of Economic Research. Zafi

2017. Dostupné z: https://www.nber.org/papers/w23833 [paywall]. [citovano 2026-04-26].

2 GLAESER, Ibidem.
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2 | Analyza dopadu

Pro Ameriku jde samozfejmé o problém. Dejme tomu, Ze byste si raddi do bytu
koupili mycCku, protoze jste si spocitali, Ze Vam tydné usetfi ¢as v hodnoté 500K¢E.
JenzZe zahy byste zjistili, Ze myCku doma nemate kam dat, takze Vam penize nikdy
neuSetfi. S bydlenim je to stejné. Nejvétsi problém s dostupnosti bydleni je
v regionech, kde pracovnici vytvaii nejvétsi prfidanou hodnotu (stejné jako
my¢ka), tfeba San Francisco diky IT firmédm nebo New York diky finan&nim
sluzbdm. Protoze ale pracovni sila vtéchto oborech Casto ve jmenovanych
regionech nemd kde bydlet, do prdce nemuzou nastoupit a pfidand hodnota
nikdy nevznikne. Navic se tim deformuje funkénost trhu prdce, protoze trh
nedokdze spravné ,matchnout’ nabidku prace s jeji poptavkou. Ze jde o drobné?
Sou€asny vyzkum odhaduje unikly potencidl vznikly v dusledku nedostupného
bydleni na cca 9 % roéniho HDP®,

Obcas se muzete setkat s ndzorem, Ze to nejsou jen regulace, ale rostou také
stavebni ndklady, které se odrazi v cené vysledného bydleni, a tedy, Zze ,to je trh.”
Pokud by toto platilo, pak cena nemovitosti bude cena vystavby plus néjaké
.feeCko” pro stavitele jako zisk. Realita je takovd, Ze prodejni cena je nékde 1,5x,
jinde 2x, jinde 2,25x vys§$i nez cena vystavby jednotky bydleni* (to se li§i napfi¢
staty, je dokonce jedna anomadlie, kde se nemovitost proddvd mirné pod cenou

vystavby).

Takze astronomické navyseni ceny vznikd vétSinou az na trhu nemovitosti, kde je
jich evidentné silny nedostatek. V literatufe se tento rozdil nazyvd regulaéni
dan/reguldtory tax, tedy jakési umélé navyseni ceny, které vzniklo v dlsledku
regulaci. Proto se taky ,reguldtory tax” li§i napfi€ staty. RGzné staty jsou rdzné silné
regulované a vznikaji tam pak rdzné silné rozdily. ,Nemuze to byt zpdsobeno
rozdilnou cenou vystavby napfic regiony?” Ne. Soudoby vyzkum pracuje
s viceméné totoZznou cenou vystavby napfi¢ USA, protoZze se ukazuje, Ze cena
stavebni prace je vSude v priméru podobnda.

Doposud jsme se bavili o roli regulaci, geografie (pfirodnich faktor() nebo o tom,
Ze lidé se kvuli vy§§im mzddm presouvaji do regionl s vyssi produktivitou. Faktem
ale je, Ze se také zvysilo bohatstvi domdacnosti a s tim i poptavka po viastnim
bydleni, nebot si jej mdze dovolit vic lidi. Dalsi problém je, Ze regulace vétsinou
vytvareji ti, co uz nemovitosti vlastni, a tedy je v jejich zajmu znemoznit dalsi
vystavbu, at uz z osobnich dlvoddy, protoze chci mit okolo domu klid, tak prosté

3 Ibidem.

4 Ibidem.
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proto, ze ¢im min bude okolo mého domu dalS§ich domU, tim bude ten muj
hodnotnégjsi. V nékterych pobrfeZnich méstech, jako tfeba New York, San Francisco,
ale i Chicago Ize navic urbanizovat jenom +/- pulkruh, jelikoz z druhé strany maji
vodu. Navic tim, Zze v USA (na rozdil od Britdnie nebo Francie) se o urbanizaci a jeji
legislativé rozhoduje spise na lokdalni arovni (mésta a jednotlivé staty), maiji na ni
uZ existujici obyvatelé vétsi vliv.

A pro¢ nechtit dalsi legislativu omezujici vystavbu? MUj pozemek na tom vydeéla a
j@ budu mit klid. Pojdme se ted podivat, jaké konkrétni legislativni regulace jsou
nejvétsimi neprateli nové vystavby v USA.

Minimum Lot Size

Ve spousté statu plati, ze stavba musi stdt na pozemku, ktery mé néjakou
minimalni vyméru (casto 1 akr). To znemoziuje stavét mensi domy, co? se tykd
zejména fadovek.’

single Family Zoning®

V mnoha méstech USA je zakdzdno postavit tfeba maly bytovy ddm se tfemi byty.
Je tfeba postavit samostatné stojici ddm pro jednu rodinu.

Impact Fees’

Je pravda, Zze stavba domu s sebou prindsi kratkodobé i dlouhodobé negativni
efekty na okoli. Prasnost v prdbéhu vystavby, nutnost postavit cestu a
infrastrukturu (voda/elektiina/plyn), svoz odpadu atp. JenZe v nékterych méstech
tento poplatek €ini az 50 000USD. To je jednak ndsobné vic, nez kolik ty negativni
efekty stoji mésto penéz (navic obyvatelé pak ve mésté zaénou vydélavat a
utrdcet a pfindset do kasy penize), za druhé takto vysoky poplatek sém o sobé
vytlacuje nizkopfijmové rodiny z moznosti mit viastni bydleni.

Poté existuji environmentdlni posudky, které muaze kdokoliv napadnout. To mUze
vystavbu projektu zastavit nebo opozdit, ve vyjime&nych pfipadech mize dojit
k odstranéni stavby aZ po dostavbé (napt. kvali nadmérnému hluku). To pFindsi
riziko, které banky Casto nechtéji financovat, a proto na takové stavby neposkytuji
avér. Navic existuje spousta norem a pravidel (lisi se stat od statu), jejichz

5 CITY OF PITTSBURGH. Minimum Lot Size. Online. EngagePgh. 2026. Dostupné z
https://engage.pittsburghpa.gov/implementing-housing-needs-assessment/minimum-lot-size. [citovéno 2026-04-26].

6 INFRANCA, John. Singling Out Single-Family Zoning. Online. The Georgetown Law Journal. 2023. Ro¢. 11, €. 3, s. 659-722. Dostupné z:
https://www.law.georgetown.edu/georgetown-law-journal/wp-content/uploads/sites/26/2023/06/GT-GGLJ230012.pdf. [citovano
2026-04-26].

7 NATIONAL ASSOCIATION OF HOME BUILDERS. Understanding Impact Fees. Online. NAHB. 2026. Dostupné =z

https:/ /www.nahb.org/advocacy/public-toolkits/understanding-impact-fees. [citovéno 2026-04-26].
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posouzeni mGze trvat rdzné dlouho (od par mésict az po dlouhé roky). Mezitim
developer zbankrotuje na drocich, coz si nemuzZe dovolit, a proto radéji nic
nepostavi (zdrzeni zvy$uje riziko a riziko zas zvysuje o&ekdvané naklady).

3 | Postoje aktéru
Republikani

U republikdnl je situace vyostiend. Cdst strany chce chrdnit volny trh, a tedy
investory (kazdy ma mit stejné pravo koupit si nemovitost), ¢ast chce chranit
povéstny ,americky sen” o tom, Zze kazdd rodina md mit moznost koupit si svUj
didm. Klub za Svobodu ze své podstaty ostfe odmitd jakékoliv zdsahy do
vlastnickych prav. Kazdy ma mit moznost koupit si, na co md& penize a jakékoliv
zdsahy do cenotvorby i legislativy povazuji za socialistické inZenyrstvi, protoze trh
si poradi s legislativou. Konzervativci jsou rozdéleni i v rdmci frakce. Tradi¢ni kfidlo
by rddo nechalo pracovat trh i se v8emi regulocemi a nezasahovalo do néj,
socidlni konzervativci vidi, Zze drahé bydleni nici rodiny, protoze zddnd rodina
nevznikne, pokud nebude mit déti. To brdni populacnimu rdstu Ameriky.
Pragmatisté v navrhu zdkona spolupracuji s Novymi demokraty. Chtéji uvolnit
regulace tak, aby pomohli lokdlnim stavebnim firmdm a developeram (jejichz
hlavnimi zékazniky jsou rodiny a jednotlivci).

Demokraté

Demokratickd strana obecné podporuje reformu legislativy tykajici se bydleni, ale
jednotlivé frakce se lisi v tom, jak pfistupovat k investordm a nakolik trestat stéty a
jednotlivé samospravy za nejedndni. Progresivisté silné podporuji vznik zdkona a
podporuji jakoukoli deregulaci a opatreni, které povedou k dostupnéjsSimu bydleni
pro nizkopfijmové skupiny. Volaji po pfisnych limitech pro investory, pozaduiji, aby
nemovitosti slouZily primarné kbydleni, ne kinvestovani. Zaroven kritizuji, Ze
zakony doposud nefesily ochranu ndjemnikl pred vypovédi zndjmu. Novi
demokraté sice podporuiji trh, ale plné si uvédomuji, ze diky regulacim a dalsim
opatfenim trh bydleni nefunguje. Proto silné podporuji zruSeni Zoning Laws, byli
prvotnim iniciGtorem ndavrhu zdkona a obecné se snazi o to, aby zdkon prinesl co
nejvétsi ekonomicky rdst zemé. Modfri Psi obecné podporuji omezeni pristupu
velkych investi¢nich fondl k nemovitostem, ale maji strach, ze nékteré pladnované
federdini finanéni pobidky, které néktefi chtéji navrhnout ve snaze umoiZnit
nizkopfijmovym rodindm ziskat vlastni bydleni, zruinuji venkovsky charakter
okresu, ve kterych Modfi Psi plsobi. Navic napfi¢ demokratickou stranou se vedou
spory o to, jak moc trestat investory a jak moc tlacit na samospravy, pokud se
nebudou chtit zakonu pfizpUsobit a odmitnou ruseni lokalnich regulaci.
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Dalsi aktéri

National Association of Home Builders je nadSend, ze vSelijokym omezenim
Gzemniho planovani (zoning laws) zvoni umiraéek. To proto, Ze dobfe védi, ze
méné regulaci znamend vice povolenych staveb, a to zas znamenad vyssi zisk. Na
druhou stranu se jim Uplné nelibi omezeni pfistupu velkych investord na trh

e v

bydleni (jsou to nejvétsi clenové NAHB).

Zato Heritage Foundation je tvrdé proti. Jednoznacné razi cestu svobody nakladat
s majetkem a celé toto usneseni je jen Gtok na volny trh. Nikdo nemdze prikazovat
meéstlm, jak maji vypadat a investordm nafizovat, at ze svého portfolia vynechaji
investice.

Pro JPMorgan je hlavni, Ze bude komu puUjc¢ovat a ani jejich investi¢ni fondy
nevyschnou. Podporuji tedy bydleni jak pro rodiny (nabidka hypoteénich avéra),
zaroven ale podporuii i pFistup velkych investord na trh (hlavni klienti JAMorgan a
navic fakt, Ze sama JPMorgan investuje do nemovitosti).

Zaveér

Lze Fict, Ze sou€asny vyzkum jednoznacné poukazuje pravé na restriktivni opatreni,
spiSe nez ndklady spojené se samotnou vystavbou, jako na hlavni problém
zpusobujici nedostupné bydleni v USA. To pfindsi problémy jednak pro ty, ktefi
bydli v prondjmu, tedy zejména prijmové slabsi ¢ast populace. Ta totiz na
rostoucich cendch nemovitosti chudne, zatimco vlastnici nemovitosti (zpravidla
bohatsi) bohatnou, a rozeviraji se tak ntzky v distribuci bohatstvi. Odhady Fikaji, Ze
pokud by se regulace na trhu nemovitosti odstranily, vzrostla by nabidka na trhu
prace v New Yorku o 1010 %, v San Jose je to 689 %.°

Spatnd alokace na trhu prace je hlavnim problémem, ktery zpUsobuje
nedostupné bydleni, jelikoZz zpusobuje trzni neefektivitu pfindsejici ztraty, které
silné prevazuji vynosy z regulatornich opatfeni. Navic tim vznikd velké mnozstvi
nevyuzitého lidského kapitdlu nebo chcete-li, lidského potencidlu. Jistg, Ze s novou
vystavbou jsou spojené dalsi naklady a negativni externality (dopady na Zivotni
prostfedi atp.), ale ty jsou fesitelné i za cenu mnohem mensich ztrat a méné
pfisnych regulaci. Dalsim problémem, ktery by bylo vhodné vhodné vyresit, je, ze
ti, co tvofi a ovliviuiji legislativu tykajici se nemovitosti, jsou z vétsiny jiz maijitelé
nemovitosti. Podle toho pak vypadd mira restrikci, které takova legislativa vytvari.

Je také zardzejici, Ze vKongresu prevazuje ndzor (v naprostém rozporu
s védeckymi zavéry), Zze situace se dda vyfesit dalsi legislativou. Existuji navrhy,

8 GLAESER, Ibidem.
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které by zakdzaly velkym investoram (definice: Ten, kdo vlastni vice, nez 350
rodinnych domu) nakupovat dalsi domy. Tim se ma& zamezit tomu, aby
s nemovitostmi bylo zachdzeno jako sinvesticnimi prostfedky v investi¢nich
fondech. Zdroven je ale potfeba dodat, Ze zdkon vybizi staty, aby zrusily Zoning
Laws (popsané dfive) a daldi regulace, vyménou za snazsi pfistup municipalit
k federalnim grantdm. Je tedy na Vds, jok se rozhodnete a zda budete nésledovat
spiSe cestu politiky nebo veédy.

Doporucené zdroje
Cena bydleni napfi¢ USA, kvéten 2025

https://www.wsj.com/economy/housing/home-prices-2025-charts-housing-ma
rket-391el0cf?st=HxQQcM&reflink=desktopwebshare__permalink

Jak se vyviji trh bydleni v USA, kvéten 2026

https://www.wsj.com/economy/housing/housing-markets-spring-is-shaping-up
-as-a-bust-after-april-sales-were-flat-7a908092?st=NzagHU&reflink=desktopw
ebshare_permalink

Kolik pené&z maiji obcané USA v nemovitostech? A jaké skytaiji rostouci ceny bydleni
problémy jak pro maijitele nemovitosti, tak pro zGjemce o né? Duben 2025

https://www.wsj.com/economy/housing/american-home-equity-wealth-costs-9
82e79a4?st=yMbaR1&reflink=desktopwebshare_permalink
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