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Abstrakt 

Pozemkový fond České republiky je poslední existující transformační institucí zajišťující 

změnu vlastnických práv formou privatizačního a restitučního procesu. V současné době se 

uvažuje o ukončení jeho činnosti. Cílem bakalářské práce je analyzovat vývoj hospodaření 

Pozemkového fondu České republiky ve sledovaném období od roku 1994 do roku 2009, 

přičemž budou brány v úvahu rovněž návrhy rozpočtu na roky 2010 a 2011 a vypracovat 

doporučení pro jeho další činnost a možné důsledky jeho zrušení. V první části budou 

vymezeny používané pojmy a definice, charakterizována rozpočtová soustava v České 

republice a hospodaření státních institucí, zkoumány transakční náklady a charakterizován 

transformační proces. Druhá část bude obsahovat analýzu celého vývoje hospodaření 

Pozemkového fondu ve sledovaném období ve všech jeho evidovaných položkách, přičemž 

bude kladen zvláštní důraz na příjmovou stránku, nakládání s prostředky fondu a transakční 

náklady spojené s plněním činnosti této transformační instituce. 
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JEL klasifikace 

D230, H830, P260, Q150 



 

 

Abstract 

The Land Fund of the Czech Republic is the last existing transformation institution handling 

with the change of property rights through the privatization and restitution process. In the 

present time there is a debate about putting end to its activities. The bachelor thesis aim is to 

analyse the trend of the financial management in the given period from 1994 to 2009, taking 

into an account also the budget proposals for the years of 2010 and 2011, and to make a 

recommendation for its future activities and possible effects of its abolition. In the first part 

there will be specified used terms and definitions, there will be also characterized a budgetary 

scale in the Czech Republic and the state institutions financial management, illustrated and 

described the transaction costs and characterized the transformation process. The second part 

will involve the Land Fund of the Czech Republic trend of the financial management in the 

given period in each of its registered items with a particular accent on the revenue side, 

handling funds and transaction costs linked with the Land Fund activity fulfilling. 
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Úvod 

Pozemkový fond České republiky byl a stále je důležitou institucí starající se o státní 

nemovitosti a jejich přechod k zákonně oprávněným subjektům. Činnost pozemkového fondu 

začala v roce 1992. Stalo se tak podle působnosti zákona č. 569/1991 Sb., o Pozemkovém 

fondu České republiky, přičemž do současné doby nebyla jeho činnost ukončena. Jedná se 

tedy o poslední existující transformační instituci zajišťující změnu vlastnických práv formou 

privatizačního a restitučního procesu. Vznik Pozemkového fondu byl dán přechodem 

z centrálně řízeného hospodářství na tržní a s tím spojenou nutností privatizace majetku státu.  

Toto téma je velmi aktuální z důvodu dosud neukončené činnosti Pozemkového fondu. Práce 

se bude zabývat hospodařením fondu za celou dobu činnosti, tj. od roku 1994 do roku 2009, 

kdy vyšla zatím poslední výroční zpráva o jeho hospodaření. Dále budou v práci brány 

v potaz i návrhy rozpočtu na roky 2010 a 2011. 

Teoreticko-metodologická část bude rozdělena na tři podkapitoly. První se zabývá 

hospodařením státních institucí. V této podkapitole bude nejdříve vymezena rozpočtová 

soustava v České republice, která se dělí na soustavu veřejných rozpočtů a mimorozpočtové 

fondy, do nichž spadá i Pozemkový fond České republiky. Dále se bude zabývat plánováním 

rozpočtu uvnitř rozpočtové soustavy. Jakým způsobem je sestaven rozpočet a vedeno 

účetnictví ve státních institucích se bude zabývat podkapitola rozpočtová skladba. Ve třetí 

části, která nese název mimorozpočtové fondy, se objeví rozdíly mezi hospodařením v rámci 

veřejných rozpočtů a mimorozpočtových fondů. Závěr této části bude věnován zákonu o 

Pozemkovém fondu České republiky a schématu mimorozpočtových fondů v České 

republice. Druhá podkapitola vymezí pojem transakčních nákladů, které do ekonomie zavedl 

Ronald Coase. Tato podkapitola bude rozdělena na tři části. První se bude zabývat dělením 

transakčních nákladů, kde se uplatňují dva druhy dělení. Prvním je rozdělení transakčních 

nákladů ex ante a ex post, druhým potom dělení jako interní a externí transakční náklady. 

Druhá část se bude týkat možností měření transakčních nákladů, které je však velmi obtížné. 

Třetí část se zaměří na problém pána a správce, který se vyskytuje jak u soukromých 

společností, tak ve veřejných institucích. V závěru této části bude nastíněno možné řešení 

tohoto problému. 

Ve třetí podkapitole teoreticko-metodologické části bude charakterizován transformační 

proces v České republice. Budou zde uvedeny základní pilíře národního hospodářství, kterými 
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byly liberalizace cen, liberalizace zahraničního obchodu, makroekonomická stabilizace a 

změna vlastnických práv formou privatizace a restituce. Dále budou zmíněny rovněž 

transformační instituce, které zabezpečovaly změnu vlastnických práv. Těmito institucemi 

jsou Ministerstvo pro správu národního majetku a jeho privatizaci České republiky a Fond 

národního majetku České republiky, které z převážné části splnily svůj účel a byly sloučeny 

s Ministerstvem financí České republiky, a Pozemkový fond České republiky, který 

ve výkonu předmětu své činnosti stále pokračuje. 

Analytická část je rozdělena do pěti podkapitol. První bude věnována charakteristice 

Pozemkového fondu České republiky, zejména jeho působnosti, orgánům a organizační 

struktuře. Tato část bude vycházet zejména ze zákona č. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu 

České republiky. 

Druhá podkapitola se bude zabývat analýzou vývoje příjmů Pozemkového fondu. Je 

rozdělena na čtyři části, podle způsobu vykazování příjmů, které pochází z výročních zpráv, 

jež musí Pozemkový fond zveřejňovat. Práce bude obsahovat vývoj jednotlivých sledovaných 

položek v průběhu činnosti Pozemkového fondu. Analyzovány budou příjmy z privatizace, 

příjmy z pronájmu majetku státu, příjmy z prodeje půdy (tvoří největší část příjmů a řídí se 

zákonem č. 229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému 

majetku) a ostatní příjmy. Ve třetí podkapitole bude analyzován vývoj výdajů a má podobné 

členění jako druhá podkapitola. Postupně budou analyzovány výdaje na správu majetku, 

výdaje na identifikaci pozemků, výdaje na finanční náhrady, výdaje na právní zastoupení, 

provozní a investiční náklady, ostatní výdaje a výdaje neuvedené jinde. Největší důraz bude 

kladen na provozní a investiční výdaje. 

Čtvrtá podkapitola se bude věnovat nakládání s penězi, které generuje Pozemkový fond České 

republiky, především jejich použití na jiné účely prostřednictvím legislativních a exekučních 

orgánů, a zároveň bude ukázán vývoj hospodaření PF ČR bez tohoto nakládání. Pátá 

podkapitola bude obsahovat kvantifikaci, rozčlenění a vývoj transakčních nákladů spojených 

s činností PF ČR. 

Cílem práce je vytvoření ucelené analýzy hospodaření Pozemkového fondu České republiky 

od počátku jeho činnosti do současné doby a zpracovat tak ucelený materiál o příjmech a 

výdajích této transformační instituce. Závěr bude dále obsahovat doporučení pro jeho další 

činnost či její ukončení. 
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1. Teoreticko-metodologická část 

1.1  Hospodaření státních institucí 

1.1.1 Rozpočtová soustava a plánování rozpočtu 

Státní instituce jsou neoddělitelnou součástí veřejných rozpočtů, jejichž prostřednictvím jsou 

následně tyto instituce financovány. Soustava veřejných rozpočtů může být rozdělena na 

rozpočty centrální vlády a rozpočty místní. Mezi rozpočty centrální vlády patří především 

státní rozpočet, jehož součástí je i Národní fond, a dále mimorozpočtové fondy.
1
 Tyto fondy 

se následně dělí na státní fondy (Státní intervenční fond, Státní fond dopravní infrastruktury, 

Státní fond pro podporu a rozvoj české kinematografie, Státní fond kultury, Státní fond 

rozvoje bydlení a Státní fond životního prostředí), privatizační fondy, kde do dnešní doby 

funguje již jen Pozemkový fond, a zdravotní pojišťovny. Místí rozpočty se dále dělí na 

rozpočty krajů, rozpočty obcí a rozpočty regionálních rad regionů. (Hamerníková, 2007) 

Jiný pohled na rozdělení rozpočtové soustavy v ČR je dělení na soustavu veřejných rozpočtů 

a mimorozpočtové fondy, které se mohou dále dělit. Do soustavy veřejných rozpočtů patří 

státní rozpočet, včetně Národního fondu, rozpočty obcí a měst, rozpočty vyšších územně 

správních celků (kraje), rozpočty příspěvkových organizací zřizovaných státní správou nebo 

územní samosprávou, rozpočty dobrovolných svazků obcí a rozpočty Regionálních rad 

regionů soudržnosti (vzniklé zákonem č. 138/2006 Sb.). Mimorozpočtové fondy tvoří státní 

fondy, fondy obcí a krajů, Fondy veřejného zdravotního pojištění a specifické fondy 

(Pozemkový fond, zrušený FNM ČR). (Peková, 2008) 

Funkce veřejných rozpočtů jsou alokační, stabilizační a redistribuční. Alokační funkce je 

nejstarší, nyní je ovšem decentralizována na rozpočty územní samosprávy. Stabilizační 

funkce rozpočtu se objevuje ve 30. letech 20. století a jedná se vlastně o fiskální politiku 

vlády. Redistribuční funkce znamená přerozdělování příjmů mezi jednotlivé ekonomické 

subjekty, a má vést k sociálně spravedlivějšímu rozdělení důchodů ve společnosti. (Peková, 

2008) 

                                                
1 V některé literatuře se objevuje název parafiskální fondy. 
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Sestavování veřejných rozpočtů se plánuje na jedno rozpočtové období, které se ve většině 

zemí shoduje s kalendářním rokem (tj. od 1. 1. do 31. 12.). Takto vzniklý plánovaný rozpočet 

je základním finančním plánem.  

Při plánování rozpočtu mohou instituce začít buď plánováním výdajů, nebo plánováním 

příjmů. Plánování výdajů se používá především u těch rozpočtů, kde jsou výdaje dány 

zákonem (mandatorní výdaje)
2
, a k nim se poté plánují příjmy. Tento přístup však může vést 

k neustálému zvyšování plánovaného rozpočtu dané instituce. Naproti tomu plánování příjmů 

a jejich danou výši brát za striktní omezení rozpočtu může vést k úsporám a větší efektivitě 

státní správy. (Peková, 2008) 

Dalším důležitým aspektem hospodaření státních institucí je i krátkodobé plánování příjmů a 

výdajů. Zde se jedná především o plynulost chodu instituce při financování provozních 

potřeb. Tyto potřeby jsou během roku většinou plynulé, mohou se však objevovat i sezónní 

nenávratné výdaje, a ty je nutno uhradit z návratných zdrojů. Naopak krátkodobý přebytek se 

může finančně zhodnocovat. 

Tabulka č. 1 – Rozpočtová soustava ČR 

Rozpočtová soustava ČR 

Veřejné rozpočty Mimorozpočtové fondy 

Centralizované Decentralizované Centralizované Decentralizované 

Státní rozpočet Rozpočty krajů    

 Rozpočty obcí    

Rozpočty organizačních složek 
státu a příspěvkových organizací 

   

Zdroj: Nahodil 2009, vlastní úprava 

Pro efektivní fungování systému veřejných financí je nutná i účinná kontrola. V případě jejího 

vhodného nastavení přispívá k efektivnímu využívání zdrojů společnosti a eliminuje případné 

nelegální aktivity. V České republice provádí kontrolu Parlament České republiky, Nejvyšší 

kontrolní úřad a Úřad pro ochranu hospodářské soutěže. Parlament schvaluje návrh zákona o 

státním rozpočtu, v případě jeho schválení mohou poslanci kontrolovat plnění rozpočtu 

prostřednictvím interpelací nebo jednání v rozpočtovém výboru (dostávají pravidelné zprávy 

Ministerstva financí České republiky). Dále poslanci schvalují návrh státního závěrečného 

                                                
2  Jedná se například o výdaje na sociální zabezpečení, důchody apod. 
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účtu, zde se do značné míry jedná o pouhou formální kontrolu. Nejvyšší kontrolní úřad 

(NKÚ), který je formálně nezávislý na vládě a částečně i na parlamentu, zajišťuje kontrolu 

hospodaření s prostředky státního rozpočtu z pozice externího auditora. NKÚ vykonává 

kontrolu hospodaření se státním majetkem a kontrolu plnění rozpočtu. Činnost provádí na 

základě plánu kontrolní činnosti, který obsahuje plánované kontrolní akce, a z kterých 

vyhotovuje kontrolní protokol. Úřad pro ochranu hospodářské soutěže dohlíží nad 

dodržováním zákona o veřejných zakázkách. (Hamerníková, 2007) 

1.1.2 Rozpočtová skladba 

Rozpočtová skladba závazně upravuje způsob třídění příjmů a výdajů veřejných rozpočtů a 

mimorozpočtových fondů, přičemž hospodaření s finančními prostředky rozpočtové soustavy 

v ČR upravují dva zákony o rozpočtových pravidlech, kterými jsou zákon č. 218/2000 Sb., o 

rozpočtových pravidlech, ve znění pozdějších předpisů a zákon č. 250/2000 Sb., o 

rozpočtových pravidlech územních rozpočtů,
3
 ve znění pozdějších předpisů. Je založena na 

principu peněžních toků, které představuje pohyb peněžních prostředků na bankovním účtu. 

Tyto operace se vztahují k pokladnímu plnění rozpočtu, a jsou tak v České republice shodné 

s kalendářním rokem. Třídění v rámci rozpočtové skladby je odpovědnostní, druhové a 

odvětvové. (Peková, 2008) 

Odpovědnostní třídění má za výsledek rozdělení státního rozpočtu do kapitol podle 

odpovědnosti jednotlivých orgánů za jejich plnění. Naproti tomu druhové třídění umožňuje 

propojení na účetnictví jednotlivých institucí. Třídí jednotlivé peněžní operace do tří 

základních okruhů, kterými jsou příjmy, výdaje a financování. Příjmy se dále dělí na vlastní 

příjmy a přijaté dotace.
4
 Výdaje jsou rovněž členěny do dalších tříd, a to na běžné výdaje a 

kapitálové výdaje, přičemž do výdajů se nezahrnují úmory jistiny úvěrů, převody finančních 

prostředků na vkladový účet za účelem dosažení úrokového výnosu, splátky dluhopisů, 

půjčky poskytované jiným subjektům za účelem řízení likvidity, nákupy akcií a dluhopisů za 

účelem zhodnocení dočasně volných finančních prostředků. Financování se člení na 

financování z tuzemska a ze zahraničí, dále pak na dlouhodobé a krátkodobé a na opravné 

položky. Třída financování má za cíl zabezpečení financování schodku hospodaření nebo 

využití přebytku a jeho zhodnocení. Z tohoto hlediska se tedy za financování považují i 

                                                
3 Jedná se o rozpočty obcí, krajů a dobrovolných svazků obcí. 

4 „Například: Třída: 1 Daňové příjmy  11 Daně z příjmů, zisku a kapitálových výnosů  111 Daně z příjmů 

fyzických osob  1111 Daň z příjmů fyzických osob ze závislé činnosti“ (Peková, 2008, s. 142) 
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výdaje (např. na nákup akcií). Odvětvové třídění se dělí na skupiny, oddíly, pododdíly a 

paragrafy, které vycházejí z účelů, na které se vynakládají finanční prostředky. (Peková, 

2008)  

1.1.3 Mimorozpočtové fondy 

Mimorozpočtové fondy jsou součástí rozpočtové soustavy z důvodů, že jsou zřizovány 

zákonem, hospodaří s veřejnými prostředky a mohou mít finanční vztah k veřejnému 

rozpočtu. 

„Pro finanční zabezpečení zvlášť stanovených úkolů a hospodaření s prostředky pro ně 

určenými se zřizují státní fondy jako právnické osoby. Každý státní fond se zřizuje zákonem.“
5
  

Hlavním rozdílem mezi užitím finančních prostředků ve veřejném rozpočtu a 

mimorozpočtovém fondu je účelová vazba mezi příjmy a výdaji v těchto fondech. Tato 

účelovost může ovšem vést k přebytku nebo nedostatku na krytí potřeby svěřené 

k financování fondu. Výhodou mimorozpočtových fondů je cílené směřování kapitálových 

potřeb bez jejich odkladu, jak by se mohlo stát při financování z veřejného rozpočtu. Z tohoto 

hlediska může mimorozpočtový fond do určité míry zastupovat kapitálový rozpočet. (Peková, 

2008) Systém účetnictví v mimorozpočtových fondech se provádí na bázi hotovostních toků. 

V rámci účetnictví se tedy vede přehled příjmů a výdajů. Musíme rozlišovat mezi příjmy a 

výnosy a výdaji a náklady. Zatímco příjmy představují přírůstek peněžních prostředků, 

výnosy jsou spojeny s výkony účetní jednotky. Příjem může tedy nastat dřív nebo později než 

výnos. Podobně je to i u výdajů a nákladů. Výdaj představuje úbytek jakýchkoli finančních 

prostředků, zatímco náklad vznikne až v době vstupu do výroby statku nebo poskytnutí 

služby. Mimorozpočtové fondy vedou pouze přehled příjmů a výdajů v souladu s rozpočtovou 

skladbou, a v účetních závěrkách se tak neobjevuje vazba mezi výnosy a náklady. 

Při sestavování rozpočtů je nutno brát v potaz rozpočtové zásady. Mezi nejčastěji uplatňované 

rozpočtové zásady patří zásada každoročního sestavování a schvalování rozpočtu (jedná se 

vlastně o finanční plán). Dále zásada reálnosti a pravdivosti. Reálnost rozpočtu ovlivňuje 

kvalita odhadu příjmů a výdajů a kvalita analýz hospodářských procesů. Zásada úplnosti, 

                                                
5
 odst. 1 § 28 zákona č. 218/2000 Sb., o rozpočtových pravidlech a o změně některých souvisejících zákonů 

(rozpočtová pravidla) 
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jednotnosti a průhlednosti rozpočtu pomáhá porovnávat příjmy a výdaje v rámci rozpočtové 

soustavy, a proto se používá závazná rozpočtová skladba, která má za úkol jednotné třídění 

příjmů a výdajů. Další zásadou je zásada dlouhodobé vyrovnanosti rozpočtu, která je důležitá 

pro stabilní vývoj hospodaření instituce. Důležitou zásadou je rovněž zásada publicity 

rozpočtu, díky níž jsou občané informováni o hospodaření státních institucí. (Peková, 2008) 

Zřízení a způsob financování mimorozpočtových fondů je dán zvláštním zákonem, podle 

kterého se fond poté řídí. Každý fond má jinou strukturu příjmů a výdajů, které jsou dány 

přímo zákonem. Zůstatky prostředků ve státních fondech se převádějí do následujícího 

rozpočtového roku. (zákon č. 218/2000 Sb.) 

Pozemkový fond České republiky patří mezi zvláštní druh mimorozpočtového fondu 

(privatizační fondy), který se vyskytuje v transformačních ekonomikách a slouží pro 

privatizaci státního majetku. (Peková, 2008) Jeho činnost upravuje zákon číslo 569/1991 Sb., 

o Pozemkovém fondu České republiky (PF ČR), ve znění pozdějších změn a doplňků. Tento 

zákon zřizuje PF ČR, upravuje jeho působnost, ustanovuje orgány, vyjmenovává a upravuje 

příjmy, částečně upravuje i jejich použití. Dále obsahuje ustanovení, že zrušení PF ČR je 

možné pouze zákonem, který stanoví způsob použití zůstatků na účtech PF ČR. 

Tabulka č. 2 – Mimorozpočtové fondy v ČR 

Mimorozpočtové fondy 

Státní účelové 

fondy 

SF na podporu 

podnikání 

Státní 

privatizační 

fond 

Státní 

svěřenecké 

fondy 

Ostatní 

mimorozp. 

fondy 

St. zemědělský 

intervenční fond 

Podpůrný 

garanční lesnický 

a rolnický fond 

Pozemkový 

fond ČR 

Fond veřejného 

zdravotního 

pojištění 

Národní fond 

St. fond životního 

prostředí 

ČM záruční a 

rozvojová banka 
  

Fond sociálního 

pojištění 
  

St. fond na podporu 

české 

kinematografie 

Česká exportní 

banka 
      

St. fond kultury 
Česká finanční a 

inkasní 
      

St. fond rozvoje 

bydlení 

Exportní garanční 

a pojišťovací 

společnost 
      

St. fond dopravní 
infrastruktury 

Agentura pro 

rozvoj podnikání 
MPO 

      

  
Regionální 

rozvojový fond 
      

Zdroj: Hamerníková, 2007, vlastní úprava
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1.2 Transakční náklady 

Pojem transakčních nákladů do ekonomie přinesl Ronald Coase ve svém článku Povaha 

firmy, kde si pokládá otázku, proč vlastně existují firmy? Vznik firem vysvětluje právě 

pomocí transakčních nákladů. V případě, že by měl být výrobek vyroben pouze mezi 

jednotlivci, muselo by vznikat značné množství smluv. Vzhledem k tomu, že náklady na 

vyhledávání informací, vyjednávání a prosazování nejsou nulové, budou zde vznikat značné 

náklady (transakční náklady). (Holman, 2005) Kvůli snaze o snižování transakčních nákladů 

potom dochází ke vzniku firem, kde jsou tyto náklady internalizovány a dochází tak k jejich 

snížení prostřednictvím smluv uvnitř firmy. Uvnitř firmy se poté prosazuje koordinace 

pomocí příkazů (náklady na řízení). Náklady těchto příkazů uvnitř firmy jsou menší, než 

transakční náklady vně firmy, a proto dochází ke vzniku firem. (Voigt, 2008) 

Transakčními náklady se v dnešní době zaobírá především institucionální ekonomie, která 

chápe firmu jako množinu kontraktů a strukturu ovládání. Dále potom chápe vývoj institucí 

kapitalistické ekonomiky jako historii smluvních problémů. Pomocí transakčních nákladů 

potom vysvětlují i různé tržní struktury, které jsou v neoklasické ekonomii (a v ekonomii 

hlavního proudu) chápány jako důsledky monopolních praktik nebo selhání trhů. Svá 

stanoviska zdůvodňují právě úsporami transakčních nákladů, které vedou k větší efektivnosti. 

Institucionální ekonomie proto neanalyzuje pouze výrobní náklady, ale i náklady transakční. 

(Mlčoch, 2005) 

Dalším důležitým pojmem z oblasti nové institucionální ekonomie jsou vlastnická práva. 

V případě, kdy se mluví o transakčních nákladech, tak se vlastně jedná o náklady spojené 

s transakcí vlastnických práv. Na trhu dochází permanentně ke směně vlastnických práv. 

V některých případech může být ovšem směna vlastnických práv problematická, například 

kvůli soudnímu systému, který může zvyšovat transakční náklady do takové míry, že je lepší 

vlastnická práva nesměňovat. (Voigt, 2008) 

Problém vlastnických práv a transakčních nákladů spojuje Ronald Coase, kdy udává, že výše 

transakčních nákladů je klíčovým způsobem ovlivněna vlastnickými právy. V případě 

dobrého vymezení a vymáhání vlastnických práv budou transakční náklady nízké, v opačném 
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případě budou vysoké (až prohibitivní). Z tohoto konceptu vychází tzv. Coasův teorém, jež je 

protikladem Piguova řešení externalit.
6
 (Holman, 2005) 

1.2.1 Dělení transakčních nákladů 

Transakční náklady můžeme rozdělovat několika způsoby. Prvním způsobem je rozdělení 

transakčních nákladů na náklady ex ante a náklady ex post. Náklady ex ante vznikají před 

danou transakcí a představují náklady na hledání informací, vyjednávání a zabezpečování 

kontraktu. V některých případech může být rozhodnuto o vertikální fúzi s dodavateli, pokud 

by náklady na fúzi byly nižší než transakční náklady ex ante. Transakční náklady ex post 

oproti tomu představují náklady objevující se po dokončení transakce. Mezi takové nástroje se 

počítají náklady vyvolané špatnou adaptací, handrkovací náklady (haggling costs), náklady na 

provoz struktur ovládání (jejichž součástí je také řešení obchodních sporů) a náklady spojené 

se zajišťováním závazků. Transakční náklady ex ante a ex post nejsou na sobě ovšem 

nezávislé a lze je pouze těžko kvantifikovat. (Mlčoch, 1996) 

Další členění transakčních nákladů může být rozdělení na externí (vnější) a interní (vnitřní) 

transakční náklady. Externí transakční náklady představují organizaci jako celek ve vnějším 

prostředí. Jde tedy o náklady při uzavírání, kontrolování plnění smluv a dalších vně 

organizace. Naproti tomu interní transakční náklady jsou takové, které probíhají uvnitř 

organizace.
7
 Jak již bylo napsáno, organizace si může zvolit způsob zajišťování různých 

služeb sama (např. příkazem pracovníkům), nebo využívat externího dodavatele. Při 

rozhodování o konkrétním poskytovateli proto bere v potaz transakční náklady spojené 

s takovým jednáním a porovnává je mezi sebou (jedná se jak o náklady ex post tak ex ante). 

(Williamson, 1981) 

Schéma č. 1 – Interní a externí transakční náklady 

 

 

 

Zdroj: vlastní návrh a úprava 

                                                
6 Řešení externalit pomocí uvalování daní na poškozovatele a poskytováním subvencí poškozovaným. 

7 Firma chápána jako množina kontraktů a struktura ovládání. (Mlčoch, 2005) 

Firma A 

Interní transakční 

náklady 

Firma B 

Interní transakční 

náklady 

Externí 

transakční  

náklady 



10 

1.2.2 Měření transakčních nákladů 

K měření transakčních nákladů využívá nová institucionální ekonomie tzv. komparativní 

institucionální analýzu, kdy se porovnávají výlučně existující instituce. Zaobírají se 

koordinačními náklady, na které má vliv institucionální uspořádání, a výsledky vyvolanými 

tímto uspořádáním. Měření kvality institucí se provádí pomocí analýzy nákladů nutných 

k využití danou institucí. Jedná se tedy o transakční náklady na správu takovéto instituce. 

(Voigt, 2008) 

Měření transakčních nákladů ovšem představuje složitý problém. Je to dáno především tím, že 

není jednotný názor na vymezení transakčních nákladů, dále je jejich odhad obtížný, jelikož 

k transakčním nákladům dochází současně s výrobními náklady (a není snadné je od sebe 

oddělit), jsou-li očekávané transakční náklady příliš vysoké, neuskuteční se žádné transakce, a 

tudíž žádné transakční náklady nevzniknou a v neposlední řadě jsou transakční náklady 

specifické vzhledem k aktérům, tudíž subjektivní a je problém s jejich objektivizací. Snaha o 

agregování transakčních nákladů vedla k představě o tzv. transakčním sektoru. Do tohoto 

sektoru se počítají činnosti, které se zabývají přípravou a uskutečňováním směny mimotržních 

statků a služeb (právníci, makléři apod.). (Voigt, 2008) 

Dalším problémem při měření transakčních nákladů je, že odhady transakčních nákladů ex 

ante jsou ovlivňovány úvahami o transakčních nákladech ex post. Proto se spíše používá 

místo kvantitativní analýzy analýza kvalitativní, která porovnává alternativní institucionální 

návrhy. U tohoto způsobu se proto spíše uplatňuje ordinální stupnice. (Mlčoch, 2005) 

Pro měření transakčních nákladů organizací se může používat třístupňová analýza. Prvním 

stupněm této analýzy je zkoumání celkové struktury organizace. Tato část bere šíři organizace 

jako danou a pokládá otázky, jak by měly být jednotlivé části organizace spojeny. Druhý 

stupeň analýzy se zaměřuje na provozní část a zkoumá, které aktivity by měly být prováděny 

uvnitř firmy, které vně a proč. Toto může být chápáno jako vyvíjení kritéria pro definici 

efektivní hranice provozní jednotky. Třetí část analýzy se týká způsobu, jakým jsou 

organizováni jednotliví lidé. Záměrem je zde srovnat strukturu vnitřního řízení s vlastnostmi 

pracovních skupin. (Williamson, 1981) 
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1.2.3 Problém pána a správce 

Problém pána a správce (principal-agent) se přímo týká vlastnických práv, a tím i 

transakčních nákladů. Z hlediska vlastnických práv se jedná o oddělení vlastnictví těchto práv 

od vlastníků (pán), přičemž s nimi nakládají jiné osoby (správce). Proto je nutná kontrola 

správců vlastníky při nakládání s těmito právy, v důsledku níž vznikají transakční náklady. 

V problému pána a správce jde především o asymetrické informace, které určují převahu 

správce nad pánem.
8
 

Problémem v případě pána a správce jsou rovněž motivace k řízení daného vlastnictví. Zájmy 

správce mohou být odlišné od zájmu pána. Toto je ukázáno na příkladu akciové společnosti, 

kde zájmem akcionářů (pánů) je maximalizace zisku, zatímco zájmem manažerů (správců) 

může být spíše maximalizace celkových příjmů, od čehož se odvozuje velikost firmy, a tím i 

„velikost“ samotných manažerů. Maximalizace zisku a maximalizace celkových příjmů 

nejsou shodné cíle, jelikož každý z těchto cílů je splněn při jiné úrovni produkce. (Holman, 

2002) 

Podobně jako v případě akciové společnosti se může problém pána a správce objevovat i u 

státních institucí, kdy je nutné delegování státní moci z pánů na správce. V tomto případě se 

nazývá strukturou ovládání státní moci (state governance) a problém spočívá 

v oportunistickém chování vládních a státních úředníků. Realisticky lze předpokládat, že 

celkový výnos pána bude menší, než se teoreticky předpokládalo. Stát se musí snažit vytvořit 

taková pravidla výkonu státní moci, aby správci postupovali v souladu s cíli pána. (Mlčoch, 

2005) 

Díky problému pána a správce je také nasnadě otázka, zda má organizace produkovat zboží a 

služby raději uvnitř nebo vně. Teorie transakčních nákladů upřednostňuje vnitřní produkci 

v případech, kdy jsou poskytované služby obtížně měřitelné,
9
 a dále v případech, kdy jsou 

značně specifické produkční faktory.
10

 V případě specifických produkčních faktorů, které jsou 

poskytovány vně organizace, je potom důležité, aby správci organizace dostatečně 

                                                
8 Jedná se například o vztahy akcionář-manažer, ministr-ministerský úředník, volič-politik, věřitel-dlužník 

(Voigt, 2005) 

9  Například péče o duševní zdraví je obtížně měřitelná služba, oproti tomu sběr odpadků (Brown – Potoski, 

2005) 

10  Například využívání specifické polohy, jejíž změna by vyvolala vysoké náklady; využívání specializovaných 

lidských dovedností, které nemohou být využity jinde (Brown – Potoski, 2005) 
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kontrolovali a komunikovali s dodavateli těchto specifických výrobků a služeb, aby 

nevznikaly dodatečné náklady. Na druhou stranu náklady takovýchto aktivit mohou vytěsnit 

úspory vzniklé odebíráním těchto výrobků a služeb. Podobně se postupuje v případě obtížně 

měřitelných služeb. Oproti teorii transakčních nákladů vystupuje například přístup strategické 

způsobilosti, který doporučuje vnitřní produkci u takových služeb, které jsou jádrem činnosti 

dané organizace, a vnější produkci služeb stojících na okraji činnosti. (Brown – Potoski, 

2005) 

Tabulka č. 3 – Transakční kategorizace služeb 

 
Nízká specifikace 

výrobních faktorů 
Vysoká specifikace 

výrobních faktorů 

Snadno měřitelné 

služby 
Nízké transakční 

náklady služeb 
Smíšené transakční 

náklady služeb 

Obtížně měřitelné 

služby 
Smíšené transakční 

náklady služeb 
Vysoké transakční náklady 

služeb 

Zdroj: Brown – Potoski, 2005, vlastní úprava
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1.3 Transformační proces v České republice 

Transformační proces znamenal přeměnu z centrálně plánované ekonomiky, kde neexistující 

trhy vyvolávají neexistenci skutečných cen
11

 s jejich funkcemi
12

, na tržní. V průběhu let došlo 

v centrálně plánovaných ekonomikách k několika pokusům o tržní reformaci systému, které 

však měly za následek zvyšování deficitu státního rozpočtu a platební bilance.
13

 Tyto reformy 

se zaměřovaly především na decentralizaci ekonomického rozhodování z vlády na samotné 

podniky. Přesměrování rozhodování z vlády k podnikům mělo za následek opuštění tzv. 

měkkých plánů a přechod k tzv. měkkým rozpočtům.
14

 Pozitivem reforem byl růst sektoru 

služeb, který byl vyvolán povolením soukromého podnikání ve službách a obchodu. (Holman 

2000) 

Transformace v České republice (Československu) byla z velké části ovlivněna dřívějším 

historickým vývojem, kdy měla před druhou světovou válkou postavení světové průmyslové 

země a toto postavení se snažila udržet i v rámci východního bloku. Výhodou 

v Československu byla také nízká inflace,
15

 nízký rozpočtový deficit a zahraniční dluh. 

Ovšem technologické zaostávání za zeměmi západních ekonomik bylo na konci 80. let 

značné. (Švejnar, 1997) Vývoj československého hospodářství v období po druhé světové 

válce dokládají i empirická data – v roce 1937 byl národní důchod na obyvatele 

v Československu 170 USD, v Rakousku to bylo 190 USD. Oproti tomu v roce 1990 byl 

hrubý domácí produkt na obyvatele v Československu 3190 USD a v Rakousku 19000 USD. 

(Jonáš, 1996) 

„Bylo jasné, že socialistická ekonomika nemůže být efektivně reformována, nýbrž že musí být 

transformována v ekonomiku kapitalistickou.“
16

 

Při diskuzích o podobě transformačního procesu se setkaly dva přístupy na řešení dané 

problematiky. Prvním byl liberální přístup, který považoval za základní kámen vytvoření 

                                                
11 Ceny byly stanovovány arbitrálně státní byrokracií. (Holman, 2000) 

12 Těmito funkcemi jsou informační, alokační, motivační a distribuční. 

13 Jednalo se o reformy v Československu, kde ovšem nebyly uskutečněny a v Maďarsku. 

14 To znamená, že v případě, kdy podnik nebyl schopen splnit rozpočet, dostával od státu dotace, subvence a 

úvěry. 

15 Pro porovnání: inflace v roce 1990: v Československu 10 %, v Maďarsku 28,9 %, v Polsku 585 %. (Švejnar, 

1997, s. 35) 

16 Holman, R. Transformace české ekonomiky v komparaci s dalšími zeměmi střední Evropy, s. 18 
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tržních podnětů pomocí systémových změn. Tyto změny měly vést k vytvoření incentivů pro 

chování lidí, které je běžné v kapitalistických ekonomikách, a až následně k vývoji tržních 

institucí. Liberální přístup vycházel z toho, že nejprve musí vzniknout soukromé vlastnictví, 

které povede k rozvoji podnikání a konkurence a následně se formují tržní instituce. Oproti 

tomu institucionální přístup vidí východisko transformace ve vzniku nových institucí, které 

mají za následek změnu chování lidí. (Holman 2000) 

V návaznosti na tyto dva přístupy k transformaci se mezi ekonomy vyskytly dva přístupy 

k řešení.
17

 Prvním byl přístup takzvané šokové terapie, která předpokládala rychlou 

liberalizaci trhů, která však musela být doprovázena stabilizačními opatřeními kvůli hrozbě 

vysoké inflace a rozvrácení platební bilance. Následkem šokové terapie byl rovněž 

hospodářský pokles, který byl obhajován jako krátkodobý a nevyhnutelný náklad 

transformace. Důvodem pro šokovou terapii byla rovněž snaha o omezení moci zájmových 

skupin, které byly v důsledku proběhnuvších změn dezintegrované a oslabené. (Holman 2000) 

Druhý přístup se nazýval gradualistický a jeho jádrem bylo, že privatizace je dlouhodobý 

proces a díky tomu se bude možné vyhnout hospodářskému poklesu. V tomto přístupu musí 

mít vláda koncepci pro výkon správy státních podniků, ve které se nesnaží ovlivňovat výrobu 

a spotřebu na podnikové úrovni (mikrorozhodování), ale manažerskými smlouvami stimuluje 

vedoucí k růstu tržní hodnoty podniku. (Mlčoch 2005) 

Pro sestavení programu ekonomické transformace se vycházelo z pěti problémů centrálně 

plánovaných ekonomik. Prvním je problém soukromého vlastnictví, které je ekonomicky 

efektivnější než společenské nebo státní. Druhým je efektivní fungování trhů s kapitálem, 

pracovní silou, zbožím a službami, které je nemožné bez fungování cenového systému. Třetím 

problémem je škodlivost administrativně vytvořených monopolů, které jsou ekonomicky 

neefektivní a které je tudíž nutno rozbít a vytvořit tak konkurenční prostředí. Čtvrtým je 

vytěsňování soukromých investic veřejnými, které má za následek omezení budoucího 

hospodářského růstu, proto je nutné vyrovnat příjmy a výdaje veřejných rozpočtů a snížit 

jejich celkovou výši. A pátým problémem je nejistota ekonomických subjektů v průběhu 

prováděných změn. (Jonáš, 1996) Řešení těchto problémů se tak odrazilo do čtyř pilířů 

ekonomické transformace. Těmito pilíři byly liberalizace cen, liberalizace zahraničního 

                                                
17 Ze zahraničních ekonomů byl stoupencem šokové terapie Jeffry Sachs, gradualistický přístup podporoval 

Joseph Stiglitz. 
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obchodu, makroekonomická stabilizace a změna vlastnických práv, která se prováděla 

restitucí a privatizací, kterým se budu blíže věnovat v dalších částích. 

1.3.1 Liberalizace cen 

Ceny jsou důležitými nositeli informací a pro tržní hospodářství jsou nezastupitelným 

ukazatelem. Ceny obsahují informace o poptávce a nabídce, čímž pomáhají efektivní alokaci 

zdrojů. Informace neexistuje v nějaké obecné rovině,
18

 ale je vlastněna a využívána 

jednotlivci, kteří ji využívají ve svůj prospěch.
19

 (Hayek, 1945) Z tohoto pohledu nemůžou 

být informace obsažené v cenách ničím jiným zastoupeny. V Československu byly ceny 

stanoveny administrativně a neplnily tudíž svoji funkci jako nositele informací o vzácnosti 

statků. Kvůli tomu muselo dojít v transformačním procesu k liberalizaci cen, čímž se uvolnily 

informace tak potřebné pro fungování trhu. 

Nutnost cenové liberalizace byla determinována především deformovanou cenovou 

strukturou, která neodrážela strukturu poptávky ani strukturu nákladů. Dále bylo žádoucí 

rozvíjet soukromé podnikání, které by se bez cenové deregulace nemohlo rozvíjet. (Holman, 

2000) 

V Československu byl největší podíl centrálně řízených cen (téměř 100 %), což bylo 

důsledkem neexistence soukromého podnikání. Hlavní otázkou cenové liberalizace bylo, jak 

rychle a rozsáhle liberalizovat ceny. Pro postupnou liberalizaci byla hlavním důvodem nízká 

konkurence na domácím trhu, kdy byly domácí podniky chráněny monopolním postavením 

před zahraničními konkurenty, která mohla znamenat nadměrné zvyšování cen bez pozitivní 

reakce na straně nabídky. Tento přístup odmítal spojitost mezi volným fungováním cenového 

mechanismu, existencí nedostatkovosti a kvalitou a rozsahem působení konkurenčních sil, 

kdy chápal strukturu trhu jako něco, co stojí mimo cenový mechanismus. Naproti tomu 

argumentem pro jednorázové uvolnění cen bylo, že ceny v Československu byly deformovány 

a neplnily tak své funkce. Z tohoto důvodu bylo nutné ceny deregulovat, aby nepůsobily další 

deformace na trhu. (Jonáš, 1997) 

V roce 1990 fungovaly v Československu tři kategorie cen. První kategorií byly centrálně 

určované ceny, jichž bylo asi 30 %. Druhá kategorie cen byly ceny centrálně regulované, kdy 

                                                
18 Hayek používá termín general knowlege. 

19 Hayek ukazuje tuto individuální informaci (knowlege) na několika příkladech, např. arbitražér, který vydělává 

na rozdílné ceně komodit na různých trzích. 
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byly rychlost a rozsah pohybu cen regulovány z centra, pohyb byl určován trhem. Třetí 

kategorií byly tržní (tzv. smluvní) ceny. 1. ledna 1991 se uskutečnila jednorázová liberalizace 

cen, během níž bylo deregulováno zhruba 85 % cen. Ceny, které zůstaly kontrolovány státem, 

představovaly nájemné, dopravu, energie a několik dalších položek. Pohyb cen potravin byl 

rovněž regulován, a to z důvodu obavy o zneužití monopolního postavení. Společně 

s cenovou liberalizací došlo ke snížení cenových dotací u administrativně kontrolovaných 

cen, což vedlo k růstu cen uhlí, plynu a tepla,
20

 a u průmyslových výrobků. Oficiálně 

předpokládaná inflace měla v roce 1991 činit 30 %, ve skutečnosti však činila asi 55 %. I přes 

vyšší cenový skok, než byl očekávaný, se později podařilo růst cen zastavit. (Jonáš, 1997) 

Tabulka č. 4 – Meziroční procentní změny v indexu spotřebitelských cen ve vybraných 

zemích 

Země/Rok 1990 1991 1992 

Československo 10 57,9 10,9 

Bulharsko 26,3 333,5 79,4 

Maďarsko 28,9 34,8 22,8 

Polsko 585 70,3 43 

Rumunsko 30,6 210,1 310,4 

Zdroj: Švejnar, 1997, vlastní úprava 

Výše uvedená tabulka dokresluje situaci v transformujících se ekonomikách na začátku 90. let 

a poskytuje tak srovnání mezi cenovým vývojem ve vybraných zemích. V Československu se 

podařilo udržet relativně nízkou úroveň inflace díky restriktivní hospodářské a měnové 

politice, která měla však za následek hospodářský pokles.
21

 

1.3.2 Liberalizace zahraničního obchodu 

Zahraniční obchod je důležitým nástrojem pro realizaci komparativních výhod a přináší 

prospěch zemím, které jsou zapojeny do mezinárodní dělby práce, a tím do zahraničního 

obchodu. 

                                                
20 Cena uhlí vzrostla o 240 %, plynu o 100 % a tepla o 320 %. (Jonáš, 1997) 

21 Meziroční změny HDP v Československu byly: v roce 1990 -1,2 %, v roce 1991 -14,2 % a v roce 1993 -0,3 %. 

(Švejnar, 1997) 
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V centrálně plánované ekonomice ovšem zahraniční obchod takovýmto způsobem 

nefungoval. Vývoz byl prostředkem pro získávání devizových prostředků, aby se mohly 

dovážet komodity, které nebylo možné v domácí ekonomice produkovat. Kvůli 

deformovaným domácím cenám se tyto velmi lišily od světových a vývozci a dovozci se tudíž 

neřídili poptávkou a cenami, ale pouze plány. (Jonáš, 1997) 

Liberalizace zahraničního obchodu začala 1. ledna 1991, ale už během roku 1990 bylo přijato 

několik opatření,
22

 které umožňovaly podnikům uskutečňovat zahraničně obchodní transakce 

jako vyvážení své produkce a dovážení vstupů potřebných pro výrobu. Liberalizace 

zahraničního obchodu znamenala volné získávání devizových prostředků od centrální banky, 

které sloužily k hrazení dovozu. Zároveň byla odstraněna většina omezení exportu, přičemž 

vývozci měli povinnost deponovat u centrální banky příjmy z vývozu výměnou za domácí 

měnu. Dále byl zrušen systém zahraničněobchodních srážek a přirážek, který dříve sloužil 

k vyrovnání rozdílů mezi domácími a zahraničními cenami. (Jonáš, 1997) V roce 1991 došlo 

rovněž ke zrušení Rady vzájemné hospodářské pomoci (RVHP), což znamenalo nutnost 

přeorientování obchodních zájmů na trhy v západních a rozvojových zemích. Je zajímavé, že 

v roce 1989 byl obchod České republiky se socialistickými ekonomikami zastoupen asi 60 %, 

postupně však toto zastoupení klesalo
23

 až na méně než 20% zastoupení v roce 1993. 

(Švejnar, 1997) 

Kvůli obavám z prudkého růstu dovozu, což by znamenalo možný nedostatek devizových 

rezerv na jeho pokrytí, byla zavedena dočasná dovozní přirážka, která byla schválena 

Mezinárodním měnovým fondem. Tato přirážka byla zavedena pro většinu spotřebního zboží 

ve výši 20 %, postupně se však snižovala, až byla v roce 1992 zrušena. Dále byly zavedeny 

dovozní a vývozní licence na vybrané komodity.
24

 Liberalizací zahraničního obchodu došlo 

k oslabení ochrany domácích podniků na úkor zahraniční konkurence, a proto byla 

modifikována struktura cel, která brala v potaz důležitost ochrany vybraných odvětví. (Jonáš, 

1997) 

Důležitou částí liberalizace bylo zavedení vnitřní směnitelnosti měny, což v praktické rovině 

znamenalo zrušení devizových regulací v zahraničním obchodě. (Holman, 2000) Zavedení 

                                                
22 Například zákon o soukromém podniku, o společných podnicích a o zahraničním obchodu. (Jonáš, 1997) 

23 V roce 1990 došlo k poklesu na 50 %, v  roce 1991 na 40 %. (Švejnar, 1997) 

24 Jednalo se především o ropu, plyn a zbraně na straně importu a zbraně, komodity s omezením dovozu ze 

strany partnerských zemí, některé potraviny a meziprodukty na straně exportu. (Jonáš, 1997) 
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směnitelnosti s sebou přináší pozitiva v podobě větší konkurence na trzích (v centrálně 

plánované ekonomice bylo mnoho trhů monopolních nebo oligopolních), a tím nutí podniky 

k efektivitě a využívání komparativních výhod. Negativem může být zvýšení dovozu 

z důvodu změny poptávky směrem k zahraničnímu zboží, a tím k omezování výroby 

v domácích podnicích a vyšší nezaměstnanosti. 

Společně se zavedením konvertibility měny bylo nutné určit kurz měny a zvolit kurzovní 

režim. Po diskusích byl nakonec přijat fixní devizový kurz, který měl za úkol snížení inflace 

(se současnou podporou restriktivní politiky) a nastolení cenové stability. Plovoucí kurz 

znamenal nebezpečí rozsáhlé devalvace domácí měny, a tím by mohl ekonomiku dostat do 

spirály inflace-devalvace-inflace. Navíc výrazné kolísání devizového kurzu s sebou přináší 

ekonomické problémy pro chování účastníků zahraničních transakcí. Stanovování devizového 

kurzu bylo provázeno nejistotou z důvodu dlouhodobé neexistence tržního devizového kurzu. 

Jako vodítko pro určení kurzu sloužil odhad parity kupní síly, který se u obchodovatelného 

zboží pohyboval na úrovni 15 Kčs/1 USD. Z důvodu podpoření konkurence a nutnosti 

zajištění růstu devizových rezerv bylo žádoucí zvolit více znehodnocený kurz oproti úrovni 

parity kupní síly. Tak byl v roce 1990 stanoven kurz koruny vůči dolaru na 24 Kčs/1 USD, 

kvůli pokračování odlivu devizových rezerv byl poté kurz stanoven na 28 Kčs/1 USD. (Jonáš, 

1997) 

1.3.3 Makroekonomická stabilizace 

Po rozsáhlé liberalizaci cen a zahraničního obchodu působily různé tlaky na nestabilitu 

ekonomiky. Tlaky na nestabilitu způsobené liberalizací cen představoval především možný 

vysoký růst cen. Liberalizace zahraničního obchodu mohla mít za následek prudké zvýšení 

dovozu a rozpad platební bilance. Z těchto důvodů bylo nutné využívat stabilizační politiky, 

která se projevovala fiskální a měnovou restrikcí. 

Kvůli monopolní struktuře ekonomiky se očekávalo, že po liberalizaci cen může dojít ke 

krátkodobému přestřelení cen směrem vzhůru, což může rozpoutat nekontrolovatelnou spirálu 

růstu cen a mezd. Hrozba rozvrácení platební bilance a tím hrozba devalvace měny byly 

způsobeny liberalizací zahraničního obchodu, který mohl způsobit vytěsňování domácího 

zboží zahraničním jak v domácnostech, tak ve firmách. Ekonomové se tak obávali rozpoutání 
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inflační spirály devalvace-inflace. Proto byla liberalizace trhů doprovázena stabilizačními 

opatřeními.
25

 (Holman, 2000) 

Fiskální politika měla v procesu transformace úkol snížit podíl veřejných výdajů na HDP. 

Dalším jejím úkolem potom bylo přispět k udržení makroekonomické stability. Od počátku 

transformace byl v České republice (Československu) kladen důraz na předcházení vysokých 

rozpočtových schodků. Vyrovnaný rozpočet měl snižovat inflační očekávání a omezit 

agregátní poptávku. Restriktivní fiskální politika a vyrovnaný rozpočet byly doprovázeny 

poklesem ekonomické aktivity, což způsobilo kritiku tohoto způsobu.
26

 Rizika deficitního 

financování představovalo především zpomalení transformačního procesu uměle udržovanou 

poptávkou, která by měla za následek pomalejší změnu chování výrobců a jejich 

přizpůsobování se nové struktuře soukromé poptávky.
27

 (Jonáš, 1997) 

Tabulka č. 5 – Rozpočtový přebytek (deficit) jako % z HDP ve vybraných zemích 

Země/Rok 1990 1991 1992 

Československo - -2,7 -2,6 

Bulharsko -8,5 -6 -6,3 

Maďarsko 0,5 -4,9 -7 

Polsko -3,1 -3,8 -6 

Rumunsko 1,2 0,7 -7,4 

Zdroj: Švejnar, 1997, vlastní úprava 

Měnová politika měla za úkol zamezit nadměrnému růstu likvidity v ekonomice, kontrolovat 

růst cenové hladiny a pomoci k rychlému a stabilnímu rozvoji bankovního sektoru. 1. ledna 

1990 vstoupil v platnost bankovní zákon, který ustanovoval Státní banku, která měla 

pravomoci a úkoly centrální banky. Komerční regionální banky byly vytvořeny, aby 

usnadnily plynulost převodu aktiv a pasiv z bývalé Státní banky československé. Nástroje 

centrální banky v této době odpovídaly malému stupni rozvinutosti finančního sektoru a 

k uskutečňování měnové politiky se používaly především kvantitativní nástroje a limity. 

                                                
25 Mezi stabilizační opatření patří zejména rozpočtová restrikce, měnová restrikce, regulace mezd a ukotvení 

měnového kurzu. (Holman, 2000) 

26 Argumenty pro deficitní financování – pokles produkce bude mít za následek růst nezaměstnanosti, který bude 

mít za následek růst sociálních výdajů. (Jonáš, 1997) 

27 Srovnej s Holmanem 2000, s 27. Holman uvádí jako stabilizační opatření rozpočtovou restrikci, která 

znamenala omezení dotací podniků, které byly následně nuceny zavírat ztrátové produkce. 
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V roce 1991 začala centrální banka nahrazovat přímé nástroje měnové politiky nepřímými. 

Zkouška měnové politiky přišla na přelomu let 1990 a 1991, kdy došlo k devalvaci (růst 

dovozních cen) a liberalizaci cen. Úkolem měnové politiky bylo udržení fixního kursu a 

zamezení setrvačnosti inflace. Z těchto důvodu bylo nutné přistoupit k restriktivní měnové 

politice. Restriktivní měnová politika měla za následek výrazné omezení poskytování úvěrů, 

jelikož se banky obávaly poskytovat půjčky v podmínkách nejistoty, která byla způsobena 

cenovou liberalizací, kdy nevěděly, jak tato liberalizace bude působit na finanční situaci 

podniků. Postupně začala centrální banka uvolňovat měnovou restrikci snížením úrokových 

stropů a diskontní sazby.
28

 Z důvodu přílivu zahraničního kapitálu a nejistotou spojenou 

s rozdělením Československa začala růst peněžní zásoba, a proto ke konci roku 1992 centrální 

banka přistoupila ke zpřísnění měnové politiky. (Jonáš, 1997) 

Regulace růstu mezd byla jednou z nejúčinnějších forem protiinflační politiky. I přesto, že 

byla tvorba mezd liberalizována, snažila se vláda udržet růst mezd v určitých mezích, aby 

zabránila vysoké inflace. Při regulaci růstu mezd se používaly dva nástroje. Prvním 

prostředkem bylo uvalení daní, druhým potom tripartitní jednání. (Holman, 2000) V roce 

1991 nejdříve došlo k poklesu reálných mezd asi o 25 %, v roce 1992 byl ovšem 

desetiprocentní nárůst reálných mezd a v roce 1993 zůstaly reálné mzdy konstantní. (Švejnar, 

1997) 

Poslední metodou stabilizace bylo ukotvení měnového kurzu vůči zahraničním měnám a jeho 

počáteční podhodnocení vůči paritě kupní síly. Tato problematika byla blíže zkoumána v části 

1.3.2 Liberalizace zahraničního obchodu. Kvůli devalvaci sice došlo k zvýšení cenové 

hladiny, díky fixování měnového kurzu bylo však nebezpečí inflační spirály zažehnáno. 

(Holman, 2000) 

1.3.4 Změna vlastnických práv 

Soukromé vlastnictví je důležité pro efektivní fungování jakékoli struktury. Problémem bylo, 

že v centrálně plánovaných ekonomikách téměř neexistovalo soukromé vlastnictví výrobních 

faktorů, místo toho fungovalo vlastnictví kolektivní, které však neposkytuje dostatečné 

                                                
28 Úrokové stropy poklesly z 24 % na 17%, diskontní sazba poklesla na 9,5 % v roce 1991 a v roce 1992 na 8 %. 

(Jonáš, 1997) 
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množství incentivů pro efektivní správu takového majetku.
29

 Proto změna vlastnických práv a 

s tím spojené rozvinutí soukromého vlastnictví představovaly čtvrtý pilíř transformačního 

procesu v České republice, který není do dnešní doby ukončen. 

Změna vlastnických práv se prováděla čtyřmi základními způsoby. Prvním způsobem byla 

privatizace státního majetku, druhým restituce, dále likvidací státních organizací a 

konkurzem.  Privatizace znamenala především úplatný převod státního vlastnictví do rukou 

soukromých subjektů, vyskytoval se zde i bezúplatný převod, kdy šlo o převod státního 

majetku obcím a o tzv. kuponovou privatizaci. Restituce
30

 naopak znamenala navrácení 

majetku, který byl znárodněn či zabaven fyzickým osobám původním vlastníkům nebo jejich 

potomkům. (Mlčoch, 2005) Situace v Československu byla navíc odlišná od situace v dalších 

zemích s centrálně plánovanou ekonomikou vzhledem k tomu, že do transformačního procesu 

vstupovalo s minimálním soukromým vlastnictvím výrobních faktorů.
31

 (Švejnar, 1997) 

Privatizace 

Stejně jako u jiných pilířů transformace se i v případě privatizace vedly debaty o její rychlosti. 

Argumentem pro rychlou privatizaci byl zejména strach o nestrategické řízení managementem 

podniku, který by čekal na nového vlastníka, popřípadě o tunelování podniku manažery. 

Dalším argumentem byla nutnost restrukturalizace, kterou může efektivně provést pouze 

soukromý vlastník. Zastánci pomalé privatizace argumentovali nutností najít vhodného 

vlastníka, který by prováděl efektivní vlastnickou kontrolu. Nejprve chtěli podnik převést na 

akciovou společnost a následně restrukturalizovat a až poté hledat vhodného vlastníka. Kritika 

tohoto přístupu spočívala v tom, zda může stát efektivně restrukturalizovat daný podnik. 

Nakonec se postupovalo podle rychlé formy privatizace, která znamenala svěření privatizace 

trhům s vlastnickými právy a omezení moci podnikových manažerů a státních úředníků. 

(Holman, 2000) 

Privatizaci v Československu (České republice) můžeme dále rozdělit na dvě části, jak šly po 

sobě. První částí byla tzv. malá privatizace, druhou tzv. velká privatizace. Malá privatizace se 

                                                
29 Holman, 2000, s. 44 uvádí příklad takového chování v Číně v době Tengových reforem, kdy se díky změně 

z kolektivního na soukromé vlastnictví v zemědělství produktivita tohoto sektoru znásobila. 

30 V literatuře se vyskytuje pojem restituce jako součást privatizace. V dalším textu práce je restituce brána jako 

samostatná část změn vlastnických práv, které jsou rozděleny na privatizaci a restituci. 

31 V roce 1989 pocházelo ze soukromého sektoru 1,2 % pracovních sil a 2 % registrovaného majetku. (Švejnar, 

1997) 



22 

řídila zákonem č. 427/1990 Sb., o převodech vlastnictví státu k některým věcem na jiné 

právnické a fyzické osoby. 

V případě malé privatizace se jednalo o prodej malých provozních jednotek (movitý a 

nemovitý majetek) a nešlo během ní převádět pohledávky, závazky a nehmotná práva. Prodej 

takových jednotek se prováděl formou aukcí,
32

 přičemž výnosy z těchto aukcí šly na účet 

Fondu národního majetku ČR. Draženy byly rovněž provozní jednotky bez vlastnického práva 

k nemovitostem, jednalo se tak vlastně o dražbu nájemních smluv, které obsahovaly výhodné 

podmínky pro dražitele. Po prodeji takovéto nemovitosti musel majitel tyto smlouvy 

akceptovat po dobu dvou (poté pěti) let. 26. ledna 1991 se konaly první aukce, což je 

považováno za start malé privatizace. Poslední aukce malé privatizace pak byly realizovány 

koncem roku 1993. (Švejnar, 1997) 

Zákon č. 427/1990 Sb. omezoval rovněž osoby, které mohou nabýt vlastnictví provozních 

jednotek a to v § 3 takto: „Vlastníky provozních jednotek, pokud tento zákon nestanoví jinak, 

se mohou stát fyzické osoby, které jsou státními občany České a Slovenské Federativní 

Republiky nebo byly československými státními občany po 25. únoru 1948, a dále právnické 

osoby, jejichž účastníky nebo společníky jsou výlučně tyto fyzické osoby (dále jen "osoba")“. 

Tento paragrafem vlastně omezoval nabývání majetku osobami, které emigrovaly 

z Československa před 25. únorem 1948. Privatizační aukce (veřejné dražby) byly řízeny 

okresními a místními privatizačními komisemi, které nejprve sestavily seznam provozních 

jednotek vhodných k privatizaci, který následně schválilo ministerstvo, a poté prováděly 

privatizační komise samotnou aukci. 

„Malou privatizaci celou dobu provázel konflikt s velkou privatizací. Každý kus prodávaného 

majetku mohl být teoreticky prodán buď v režimu malé, nebo později i velké privatizace.“
33

 

Tzv. velkou privatizaci upravovaly zejména zákon č. 92/1991 Sb., o podmínkách převodu 

majetku státu na jiné osoby a zákon č. 171/1991 Sb., o působnosti orgánů ČR ve věcech 

převodů majetku státu na jiné osoby.
34

 Největším rozdílem mezi malou a velkou privatizací 

bylo to, že se převáděl majetek i se závazky podniku, dále pak se při velké privatizaci 

privatizoval majetek většího rozsahu. Stejně jako u malé privatizace byl i z velké privatizace 

                                                
32 V zákoně č. 427/1990 Sb. se mluví o veřejné dražbě, což je totožné s termínem aukce. 

33 Husák 1997, s. 137 

34 Zákon č. 92/1991 Sb. byl schválen federálním shromážděním, zákon č. 171/1991 Sb. Českou národní radou. 
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vyjmut majetek, který „má být vrácen právnickým osobám zvláštními předpisy. 1) Předmětem 

tohoto zákona rovněž není majetek, který na stát přešel po 25. únoru 1948 z vlastnictví církví, 

řádů a kongregací a náboženských společností.“
35

 Jedná se tedy o vyjmutí majetku, který se 

převádí pomocí restitucí. 

Velká privatizace rovněž rozšířila metody prodeje majetku. Kromě veřejných dražeb se 

jednalo o přímý prodej za účetní cenu aktiv předem určeným subjektů, veřejné obchodní 

soutěže a vydání majetku oprávněné osobě s následným přímým dokoupením majetku. 

Používán byl rovněž bezúplatný převod majetku obcím.
36

 Dále rovněž vklad majetku do 

akciových společností. (Mlčoch, 2005) Takovéto akcie pak byly dále prodávány nebo 

bezúplatně předávány pomocí stejných metod jako v předchozím případě, které však byly 

rozšířeny především o prodej akcií na kapitálovém trhu a prodej prostřednictvím kupónu, pro 

nějž se vžil název tzv. kuponové privatizace. Dále byly vkládány akcie do Restitučního 

investičního fondu a do Nadačního investičního fondu. 

Základním stavebním kamenem velké privatizace byl privatizační projekt, který navrhoval 

privatizaci celé firmy, ve stavu v jakém se nacházela, tzn. včetně závazků, pohledávek, apod., 

popř. její rozčlenění do menšího počtu privatizačních jednotek. O zařazení majetku do 

privatizace rozhodovalo Ministerstvo pro správu národního majetku a jeho privatizaci ČR 

(MSNMP ČR), privatizační projekt musel předložit management privatizovaného podniku, 

další zájemci mohli rovněž navrhnout privatizační projekt na celý majetek, popř. pouze jeho 

část. (Švejnar, 1997) MSNMP ČR potom rozhodlo o způsobu jeho privatizace, který byl 

prováděn prostřednictvím Fondu národního majetku ČR a Pozemkového fondu ČR. O 

přímých prodejích a strategických privatizacích rozhodovala vláda. 

Přímý prodej byl nejčastěji aplikovanou metodou velké privatizace, druhou potom bezúplatný 

převod. Při prodeji akcií se uplatňovala především metoda prodeje prostřednictvím kuponů, 

tzv. kuponovou privatizací, která probíhala ve dvou vlnách. (Švejnar, 1997) Kuponovou 

knížku si mohl koupit každý občan České republiky starší 18 let za 1 000 korun. Za kupony 

mohli následně kupovat akcie podniků zařazených do kuponové privatizace. Obchodování 

s akciemi bylo prováděno na burze cenných papírů, prostřednictvím RM-Systému, což byl 

speciální akciový trh pro malé akcionáře, a prostřednictvím Střediska cenných papírů. 

(Holman, 2000) 

                                                
35 Odst. 1 § 3 zákona č. 92/1991 Sb. 

36 „Šlo tedy o transformaci státního vlastnictví na vlastnictví komunální.“ (Mlčoch 2005, s. 174) 
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Restituce 

Začátek restitučního procesu předcházel malé privatizaci. Prvním zákonem, který upravoval 

restituce, byl zákon č. 403/1990 Sb., o zmírnění následků některých majetkových křivd platný 

od 1. listopadu 1990. Tento zákon hned v § 1 uvádí, že se vztahuje na „následky majetkových 

křivd způsobených fyzickým a soukromým právnickým osobám odnětím vlastnického práva k 

nemovitým, popřípadě movitým věcem“, které byly znárodněny dle vládního nařízení č. 

15/1959 Sb. a zákona č. 71/1959 Sb. Oprávněnými osobami jsou vlastník, popřípadě jeho 

dědicové. Oprávněné osoby byly dále vymezeny a někteří účastníci vyloučeni. Oprávněnou 

osobu se tak mohla stát pouze fyzická osoba se státní příslušností československou. Restituce 

se tedy nevztahovaly na právnické osoby a cizince. Oprávněné osoby mohly v rámci velké 

privatizace dokoupit majetek, na který neměly restituční nárok, ale který byl součástí 

restituovaného majetku.
37

 (Švejnar, 1997) Právnické osoby byly vyjmuty z restitucí 

především kvůli složitému prokazování oprávněnosti restitucí. (Mlčoch, 2005) 

Druhým důležitým zákonem v restitučním procesu byl zákon č. 87/1991 Sb., o mimosoudních 

rehabilitacích, ve kterém se objevuje rozhodné období, které je stanoveno mezi 25. únorem 

1948 a 1. lednem 1990. Majetek znárodněný před tímto obdobím nemůže být tedy navrácen 

formou restituce.
38

 Oprávněnými osobami byly občané Československa s trvalým pobytem na 

jeho území,
39

 jejichž věci přešly do vlastnictví státu. Vedle oprávněných osob zákon 

stanovuje rovněž povinné osoby, kterými jsou „stát nebo právnické osoby, které ke dni 

účinnosti tohoto zákona věc drží“,
40

 dále i fyzické osoby, které nabyly věc protiprávně nebo 

na základě protiprávního zvýhodnění, a které musí s majetkem nakládat dle odst. 1 § 9 „s péčí 

řádného hospodáře“. Nebylo-li možné fyzické vrácení majetku, přistupovalo se k restitucím 

formou náhrad, které představovaly akcie Restitučního investičního fondu. 

Značně problematické jsou restituce v zemědělství, které se řídí především zákonem č. 

229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému majetku. O 

správnosti a způsobu vypořádání restitučních nároků rozhoduje pozemkový úřad a vypořádání 

restitučních nároků provádí Pozemkový fond. 

                                                
37 Jedná se například o přistavení tovární haly, která zhodnocovala restituovaný majetek, a kterou mohl restituent 

dokoupit metodou přímého prodeje. 

38 Jedná se o majetek znárodněný dle dekretů prezidenta republiky před 25. únorem 1948. 

39 V červnu 1994 Ústavní soud shledal požadavek na trvalý pobyt jako protiústavní. (Švejnar, 1997) 

40 Odst. 1 § 4 zákona č. 87/1991 Sb. 
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1.3.5 Transformační instituce 

Instituce, které byly vytvořeny pro účely privatizace, a které měly za úkol provádět změnu 

vlastnických práv (ať už formou restitucí nebo privatizací) byly Ministerstvo pro správu 

národního majetku a jeho privatizaci České republiky (MSNMP ČR), Fond národního 

majetku České republiky (FNM ČR) a Pozemkový fond České republiky (PF ČR). První dvě 

instituce byly sloučeny s Ministerstvem financí České republiky a jako takové zanikly, 

naopak PF ČR nadále vykonává svou činnost. 

Ministerstvo pro správu národního majetku a jeho privatizaci ČR bylo dle zákona číslo 

105/1991 Sb., o zřízení ministerstev a jiných orgánů státní správy České republiky ústředním 

orgánem státní správy pro správu, odstátnění a následnou privatizaci národního majetku. 

Působnost MSNMP ČR upravoval zákon č. 171/1991 Sb., o působnosti orgánů České 

republiky ve věcech převodů majetku státu na jiné osoby a o Fondu národního majetku České 

republiky. V zákoně je stanoveno, že MSNMP ČR řídí činnost FNM ČR. MSNMP ČR bylo 

důležitým orgánem při provádění privatizačního procesu v České republice. V průběhu malé 

privatizace mu příslušelo zřizovat okresní komise pro privatizaci, jmenovat a odvolávat členy 

a předsedy těchto komisí, stejně jako řídit činnost komisí, dále mělo za úkol kontrolovat 

dodržování předpisů o převodech vlastnictví státu, posuzovat seznamy provozních jednotek 

navržených k privatizaci, tyto seznamy upravovat a po úpravách potvrzovat a tím určovat 

rozsah majetku určeného k prodeji, a další. (Plíva, 1991) Při velké privatizaci bylo úkolem 

MSNMP ČR schválit či zamítnout privatizační projekty. Činnost MSNMP ČR přešla k 30. 

Červnu 1996 pod Ministerstvo financí České republiky, což znamenalo zrušení MSNMP ČR. 

S MSNMP ČR úzce spolupracoval FNM ČR, který byl zřízen zákonem č. 171/1991 Sb., a 

který byl právnickou osobou zapsanou v obchodním rejstříku. Úkolem FNM ČR 

v privatizačním procesu bylo přebírání schválených privatizačních projektů od MSNMP ČR a 

jejich následná realizace formou prodeje nebo převodu a dále vydávání restitucí dle zákona č. 

87/1991 Sb.  Majetek FNM ČR netvořil součást státního rozpočtu a byl používán v souladu 

s rozhodnutím o privatizaci a v souladu s rozhodnutím vlády. V souladu s ustanovením 

zákona byl správcem tohoto majetku a mohl s ním nakládat. Účely použití majetku jsou 

obsaženy v odst. 2 § 18 zákona č. 171/1991 Sb. FNM ČR byl zrušen zákonem č. 178/2005 

Sb., o zrušení FNM ČR a o působnosti Ministerstva financí ČR při privatizaci majetku ČR, 

čímž jeho agenda přechází pod Ministerstvo financí ČR. 
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Další transformační institucí byla Konsolidační banka, později Česká konsolidační agentura 

(ČKA), která měla za úkol shromažďovat nesplatitelné úroky bank, aby se mohli takto 

očištěné banky zapojit do fungování trhu. ČKA vznikla na základě zákona č. 239/2001 Sb., 

kde je v § 3 přesně vymezen předmět činnosti, jehož pravděpodobně nejdůležitějším bodem je 

písm. b) odst. 1 „restrukturalizace obchodních společností a jiných právnických osob 

stanovených rozhodnutím vlády“. Činnost agentury byla ztrátová a na krytí těchto schodků 

poskytoval finanční prostředky Fond národního majetku ČR. V roce 2007 došlo k jejímu 

zániku a převedení agendy pod Ministerstvo financí České republiky. 

Dalšími institucemi v rámci transformačního procesu byly Ministerstvo zemědělství ČR, které 

mělo podobné úkoly jako MSNMP ČR, ovšem v oblasti zemědělského majetku a pozemkové 

úřady, které fungují dodnes. Nedílnou součástí institucionálního uspořádání v rámci 

privatizačního procesu byl a je rovněž Pozemkový fond, kterému je věnována analytická část 

této práce. 
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2. Analytická část 

2.1 Charakteristika Pozemkového fondu České republiky 

Pozemkový fond České republiky byl zřízen zákonem č. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu 

České republiky ze dne 16. prosince 1991. Zákon nabývá účinnosti 1. ledna 1992, čímž začíná 

Pozemkový fond fungovat. Tento zákon upravuje působnost, orgány a příjmy Pozemkového 

fondu. Dle statutu Pozemkového fondu, který byl schválen Poslaneckou sněmovnou, spravuje 

PF ČR „nemovitosti ve vlastnictví státu vymezené v § 1 zákona č. 229/1991 Sb., o úpravě 

vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému majetku, ve znění pozdějších předpisů, a 

vykonává působnost v souladu se zákony uvedenými v Čl. 2 Působnost Pozemkového 

fondu.“
41

 

Pozemkový fond je právnickou osobou, která je zapsána v obchodním rejstříku vedeném 

Městským soudem v Praze.
42

 Předmětem podnikání Pozemkového fondu je spravování 

nemovitostí ve vlastnictví státu a vlastníků neznámých, sloužící k zemědělské výrobě a 

privatizování v rámci schváleného privatizačního projektu majetek sloužící k zemědělské 

výrobě převedený na něj Fondem národního majetku České republiky. (www.justice.cz) 

Pozemkový fond zakládá akciové a jiné obchodní společnosti, nabývá a prodává akcie a 

vykonává práva akcionáře. Dále uzavírá smlouvy o prodeji podniků, převádí majetek státu na 

obce a veřejné školy a používá majetek státu k plnění závazků podniků určených k privatizaci. 

Pozemkový fond může rovněž prodat budovy, stavby a pozemky. Působnost Pozemkového 

fondu bude detailněji rozpracována v části 2.1.1. 

2.1.1 Působnost Pozemkového fondu 

Působnost Pozemkového fondu je dána zejména: „zákonem č. 229/1991 Sb., o úpravě 

vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému majetku, ve znění pozdějších předpisů 

zákonem č. 569/1991 Sb., o PF ČR, zákonem č. 95/1999 Sb., o podmínkách převodu 

zemědělských a lesních pozemků z vlastnictví státu na jiné osoby, ve znění pozdějších 

                                                
41 Statut Pozemkového fondu České republiky, [online], citováno dne 25. 3. 2011, dostupné z: 

<http://www.pfcr.cz/pfcr/page.aspx?OdkazyID=55> 

42 Zapsání proběhlo 29. Července 1992.   

http://www.justice.cz/
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předpisů, a v úseku správy nemovitostí rovněž zákonem č. 219/2000 Sb., o majetku České 

republiky a jejím zastupováním v právních vztazích, ve znění pozdějších předpisů.“
43

 

Hlavními činnostmi Pozemkového fondu jsou správa nemovitostí, pod níž spadá pronájem 

majetku ve správě PF ČR, směny nemovitostí, prodeje nemovitostí, převody pozemků podle 

zákonů,
44

 převody nemovitostí do hospodaření státních organizací, do vlastnictví krajů a do 

vlastnictví veřejných vysokých škol, vypořádání restitucí a privatizace. 

Na základě zákona č. 229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému 

zemědělskému majetku může Pozemkový fond dát nemovitý majetek do užívání, což 

znamená pronajímat takovýto majetek. K 31. prosinci 2009 měl Pozemkový fond celkem 272 

809 ha zemědělské půdy k pronájmu, přičemž bylo celkem pronajato 250 102 ha.
45

 Některé 

pozemky jsou fakticky nepronajatelné (pozemky užívané dlužníky po lhůtě splatnosti, 

zamokřené pozemky, a další). 

Směny nemovitostí jsou realizovány na základě stejného zákona. V roce 2009 bylo uzavřeno 

celkem 39 směnných smluv, což představuje 172,9 ha. Celkem bylo od roku 1993 do roku 

2009 uzavřeno 776 směnných smluv, které znamenaly směnu 3 312,8 ha.
46

 Prodej 

nemovitostí upravuje stejný zákon. Nemovitosti se prodávají na základě kupní smlouvy, 

kterou schvaloval výkonný výbor. Za dobu své činnosti uzavřel Pozemkový fond celkem 975 

kupních smluv, u kterých představuje výměra prodaných pozemků celkem 872,5 ha. 

Převody pozemků podle zákonů upravují horní zákon, který dovoluje prodej nemovitostí 

oprávněným těžebním organizacím v dobývacích prostorech a chráněných ložiskových 

územích a dále podle ustanovení § 17 odst. 3 písm. b) zákona o půdě a § 17 odst. 3 písm. e) 

zákona o půdě. Jedná se o vypořádání spoluvlastnictví a převodu nemovitostí ve vlastnictví 

státu na nabyvatele ze schváleného privatizačního projektu. 

Převody nemovitostí do hospodaření státních organizací, do vlastnictví krajů a do vlastnictví 

veřejných vysokých škol upravuje zákon o Pozemkovém fondu. Přesně se jedná o odst. 5 § 2 

zákona o PF ČR v případě převodu nemovitostí do hospodaření státních organizací, odst. 6 § 

2 zákona o PF ČR v případě převodu nemovitostí do vlastnictví krajů a odst. 9 § 2 zákona o 

                                                
43 Výroční zpráva Pozemkového fondu 2009, s. 2. 

44 Například podle horního zákona a podle zákona o půdě. 

45 Výroční zpráva Pozemkového fondu 2009 

46 Tamtéž 
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PF ČR v případě převodu nemovitostí do vlastnictví veřejných vysokých škol.
47

 Celkově bylo 

za dobu, kdy PF ČR může převádět nemovitosti uzavřeno 4 140 převodních smluv, jejichž 

obsahem bylo celkem převedeno 22 716,6 ha.
48

 

Vypořádání restitucí probíhá dvěma způsoby. Prvním způsobem je vypořádání nároků na 

náhrady, druhým pak vypořádání nároků za nevydané pozemky. Vypořádání nároku na 

náhrady se provádí buď převodem nemovitostí podle ustanovení písm. a) odst. 3 § 17 a § 18a 

zákona o půdě, nebo finanční náhradou a hotovostí. Zároveň s převodem nemovitostí 

poskytuje PF ČR oprávněným osobám taktéž pozemky zastavěné nemovitostmi nebo 

nezbytné k provozování těchto budov a staveb. Dále se sem řadí pozemky vydávané jako 

náhrady za nároky vzniklé podle § 14 až 16 a § 20 zákona o půdě, které jsou vypořádávány 

dle ustanovení § 18a zákona o půdě. Možnost finanční náhrady znamená vydání směnek 

Ministerstva financí ČR.
49

 PF ČR poskytuje oprávněným osobám rovněž finanční náhrady 

v hotovosti. Do roku 1999 poskytoval finanční náhrady v hotovosti do výše 10 000 Kč, od 

roku 2000 jsou poskytovány pouze do výše 5 000 Kč. Druhý způsob, tedy vypořádání nároků 

za nevydané pozemky se provádí podle § 11a a § 17 odst. 3 písm. a) zákona o půdě. 

„Působnost PF ČR v oblasti privatizace je v současnosti vymezena zejména zákonem 

o prodeji půdy, zákonem o PF ČR, zákonem o privatizaci a zákonem č. 178/2005 Sb., 

o zrušení Fondu národního majetku ČR.“
50

 

V rámci své působnosti v oblasti privatizace provádí PF ČR převod zemědělských pozemků 

podle zákona o prodeji půdy, převod majetku státu na základě privatizačních projektů podle 

zákona o privatizaci, převod majetku ve správě PF ČR podle zákona o PF ČR a privatizaci 

majetku v akciových společnostech. Od roku 1999 do roku 2009 bylo dle zákona o prodeji 

půdy celkem převedeno 494 278,95 ha zemědělských pozemků v celkové hodnotě 2 450 249 

                                                
47 Převody nemovitostí do hospodaření státních organizací může PF ČR od roku 1997, převody nemovitostí do 

vlastnictví krajů může provádět od roku 2001 a do vlastnictví veřejných vysokých škol může převádět 

nemovitosti od roku 2002. 

48 Výroční zpráva Pozemkového fondu 2009 

49 Do roku 1999 poskytoval Pozemkový fond akcie RIF a. s., od roku 1999 poskytoval směnku Fondu národního 

majetku ČR, po jeho sloučení s Ministerstvem financí ČR tyto směny poskytuje ministerstvo. 

50 Výroční zpráva Pozemkového fondu 2009, s. 20 
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tis. Kč.
51

 Předpisy kupní ceny za privatizovaný majetek představují od roku 1992 do roku 

2009 částku 12 380 mil. Kč.
52

 

Dále do působnosti PF ČR patří výkon funkce zakladatele ve smyslu usnesení vlády České 

republiky č. 212/1997, který spočívá ve zpracování privatizačních projektů na majetek ve 

správě PF ČR, který byl převzat dle zákona od bývalých státních podniků. PF ČR při této 

činnosti uplatňuje přímé prodeje předem určeným nabyvatelům a veřejné soutěže a bezúplatné 

převody na obce. 

2.1.2 Orgány a organizační struktura Pozemkového fondu 

Řídícími orgány Pozemkového fondu jsou ředitel a dozorčí rada, jejichž činnost se řídí 

zákonem č. 569/1991 Sb. a statutem Pozemkového fondu. PF ČR je tímto způsobem řízen od 

1. ledna 2010, kdy vešla v platnost novela zákona o PF ČR. Do 31. prosince 2009 byly 

řídícími orgány presidium, dozorčí rada a výkonný výbor. 

Presidium bylo nejvyšším orgánem PF ČR a skládalo se z devíti členů, kteří byli voleni 

Poslaneckou sněmovnou. Předsedou presidia PF ČR byl ze zákona ministr zemědělství. 

Místopředseda a další členové presidia byli voleni Poslaneckou sněmovnou na dobu pěti let. 

Presidium vypracovávalo statut PF ČR, projednávalo návrh rozpočtu, roční účetní závěrku a 

výroční zprávu. Výkonný výbor PF ČR sestával z deseti členů, kteří byli řízeni a jmenováni 

presidiem na dobu pěti let, presidium rovněž dohlíželo na jeho činnost. Výkonný výbor se 

skládal z předsedy, 1. a 2. místopředsedy a sedmi dalších členů. Jednotliví členové výkonného 

výboru vedli odborné sekce a byli zapsáni v obchodním rejstříku. Na činnost a hospodaření 

PF ČR, jeho presidia a výkonného výboru dohlížela dozorčí rada. Presidium a výkonný výbor 

se řídili ustanoveními § 6 respektive § 7 zákona č. 569/1991. Tyto paragrafy byly s účinností 

od 1. ledna 2010 zrušeny. 

Nynější orgány a organizační struktura PF ČR vznikla na základě usnesení vlády České 

republiky ze dne 17. března 2008 číslo 257, o Zásadách transformace Pozemkového fondu 

České republiky, které mělo vliv na novelizaci zákona č. 569/1991 Sb., ve kterém jsou mimo 

jiné nově vymezeny orgány a organizační struktura. PF ČR měl být na základě tohoto 

usnesení postupně transformován na organizační složku státu v působnosti Ministerstva 

                                                
51 Výroční zpráva Pozemkového fondu 2009 

52 Tamtéž 
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zemědělství ČR k 31. prosinci 2012. Programové prohlášení nynější vlády počítá se 

sloučením PF ČR s pozemkovými úřady a vznikem Pozemkového úřadu České republiky, 

čímž se mají zajistit úspory finančních prostředků. Transformace PF ČR je zatím v první fázi, 

kdy se mění řízení fondu z kolektivního na individuální.  

Dle nové úpravy zákona o PF ČR je statutárním orgánem ředitel, který je jmenován a 

odvoláván vládou na návrh ministra zemědělství. Ředitel má za úkol předkládat dozorčí radě 

návrh statutu, rozpočtu, roční účetní závěrky a výroční zprávy, které potom se stanoviskem 

dozorčí rady předkládá ministru zemědělství. Dále jmenuje a odvolává svého náměstka 

(popřípadě více náměstků)
53

, který ho zastupuje v případě nepřítomnosti. Všechny pravomoci 

a povinnosti ředitele PF ČR upravuje § 4 a § 13 zákona č. 569/1991 Sb. a část druhá článek 2 

a část třetí článek 1 statutu Pozemkového fondu České republiky. 

Činnost, pravomoci a povinnosti členů dozorčí rady jsou obsaženy v § 9, 10, 11 a § 13 zákona 

č. 569/1991 Sb. a ve statutu PF ČR v části druhé článku 3 a části třetí článku 1. Dozorčí rada 

dohlíží na činnost a hospodaření PF ČR a plnění povinností ředitele. Dále se vyjadřuje 

k návrhu statutu, rozpočtu, roční účetní závěrky a výroční zprávy, kontroluje nakládání 

s nemovitostmi ve správě fondu a může navrhnout ministrovi zemědělství odvolání ředitele. 

Dozorčí rada se skládá ze sedmi členů, kteří jsou voleni na dobu pěti let Poslaneckou 

sněmovnou, a kteří nemohou být současně zaměstnanci PF ČR. Rada volí ze svých členů 

předsedu a místopředsedu. 

Organizační uspořádání PF ČR řeší organizační řád Pozemkového fondu na základě části třetí 

článku 4 statutu PF ČR. Dle organizačního řádu se Pozemkový fond člení na ústředí a krajská 

a odloučená pracoviště. Vedoucími pracovníky ústředí jsou ředitel, náměstek (náměstci) a 

vedoucí sekcí. Mezi organizační útvary ústřední patří sekce ekonomika, kancelář ředitele, 

poradenství, majetku, správy nemovitostí, právní, privatizace, restitucí, řízení krajských a 

odloučených pracovišť, vnitřní správy a koordinace, oddělení personální agendy, interního 

auditu, sekce kontroly a bezpečnostní manažer. Krajská a odloučená pracoviště se dále dělí na 

oddělení převodů, oddělení správy, oddělení převodů a privatizace a oddělení nabídek.
54

 

Odloučená pracoviště se mají postupně začleňovat do krajských pracovišť, kvůli záměru, že 

má být jedno krajské pracoviště na území kraje. Krajská pracoviště „připravují návrhy a 

                                                
53 „…jmenuje-li (ředitel – pozn. autora) více náměstků, určí současně pořadí, ve kterém ho zastupují.“ písm. c) 

odst. 2 § 4 zákona č. 569/1991 Sb. 

54 Odloučená pracoviště se dle organizačního řádu dělí pouze na oddělení převodů a oddělení správy.  
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podklady pro všechny úkony související s působností Pozemkového fondu a vykonávají 

v rámci svého určeného území činnosti delegované na ně ředitelem Pozemkového fondu.“
55

 

Odloučená pracoviště by měla zaniknout nejpozději ke dni ukončení činnosti Pozemkového 

fondu. 

2.2 Vývoj příjmů Pozemkového fondu 

V § 17 zákona č. 569/1991 Sb. se objevují příjmy Pozemkového fondu: „Příjmy 

Pozemkového fondu tvoří výtěžek z prodeje nemovitostí a akcií, výnosy účastí Pozemkového 

fondu na činnosti akciových a jiných obchodních společností a výtěžky z pronájmu 

nemovitostí, které spravuje.“ Dále se v tomto paragrafu hovoří o tom, že tyto příjmy nejsou 

součástí státního rozpočtu. Pozemkový fond využívá svých příjmů k hrazení nákladů 

spojených s jeho činností. Dani z příjmů podléhají pouze příjmy z výnosů z cenných papírů. 

O dalším použití příjmů Pozemkového fondu může rozhodnout vláda (blíže viz podkapitola 

2.4). 

Celkový objem příjmů PF ČR měl v polovině 90. let klesající tendenci. Svého minima (995,4 

mil. Kč) dosáhly celkové příjmy v roce 2000. Od tohoto roku se celkové příjmy zvyšovaly až 

do roku 2008 (s výjimkou roku 2006), kdy dosáhly hodnoty 2579,9 mil. Kč. Od roku 2009 se 

příjmy postupně snižují.
56

 Celkové příjmy v tabulce ne vždy souhlasí se součtem jednotlivých 

položek příjmů. Je to dáno tím, že v některých letech se v účetních závěrkách objevovaly i 

jiné typy příjmů. Největší podíl v tabulce neevidovaných příjmů byly „Jiné výnosy“, které se 

objevily v účetních závěrkách z let 1995 a 1996. Jednalo se o výnosy neuvedené v rozpočtu, u 

kterých bylo nutné vést samostatnou evidenci. „V některých případech je lze přiřadit 

k výnosům, vedeným pod č. 2, 3, 4.
57

“
58

 

 

 

 

                                                
55 Organizační řád Pozemkového fondu České republiky ve znění změn č. 1 a č. 2, s 13. 

56 U příjmů z let 2010 a 2011 se jedná o plánované příjmy, jak jsou uvedeny v návrhu rozpočtu PF ČR.  

57 Jedná se o výnosy z privatizace, pronájmů majetku státu a z převodů nemovitostí státu. 

58 Roční účetní závěrka Pozemkového fondu ČR za rok 1995, s. 4. 
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Tabulka č. 6 – Vývoj příjmů Pozemkového fondu v letech 1994-2011 v milionech Kč 

Rok 
Příjmy 

z privati-

zace 

Příjmy 

z pronáj-

mů 

majetku 

státu 

Příjmy 

z převodů 

nemovitos-

tí 

Příjmy 

z prodeje 

státní 

půdy 

Ostatní 

příjmy 
Celkem 

1994
59 854,9 317,1    1185,5 

1995
60 

1250 319,6 122  295 2216,6 

1996
61 853,1 365,1 71,8  408,6 1721,9 

1997 749,5 351,9 149,7  387 1638,1 

1998 561,2 417 277,5  389 1644,7 

1999 420,1 412,2 131,2  251,4 1214,9 

2000
62 299,9 369,5 108,5 30,8 179,2 995,4 

2001 325,9 396,3 31,8 147,5 154 1055,5 

2002 327,2 385,3 76,1 439,6 171,7 1399,9 

2003 308,8 387,3 101,7 759,6 57,5 1614,9 

2004 395,6 422,1 164,4 1123,9 54,4 2160,4 

2005 289,5 415,2 120,3 1610,4 53,1 2488,5 

2006 289,5 381 241,7 1037,7 50,7 2000,6 

2007 266,6 370 227,8 1 460,90 75,9 2401,2 

2008 241,2 364,2 201,2 1 633,60 139,7 2579,9 

2009 285,2 285,9 148,7 1 426,10 148,1 2294,0 

2010 190 230 141 1300 102 1963 

2011
63 170 200 70 1165 53 1658 

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

                                                
59 V příjmech se objevuje položka „Výnosy z prodeje nemovitostí dle § 17 zákona 195/93 Sb.“ v hodnotě 13,5 

mil. Kč (je zahrnuta v celkových příjmech). 

60 V příjmech se objevuje položka „Jiné výnosy“ v hodnotě 230 mil. Kč (je zahrnuta v celkových příjmech). 

61 V příjmech se objevuje položka „Jiné výnosy“ v hodnotě 23,3 mil. Kč (je zahrnuta v celkových příjmech). 

62 V příjmech se objevuje položka „Refundace nákladů na prodej státní půdy MF ČR v hodnotě 7,5 mil. Kč (je 

zahrnuta v celkových příjmech). 

63 Údaje v letech 2010 a 2011 pocházejí návrhu rozpočtu PF ČR. 
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Graf č. 1 – Vývoj jednotlivých položek příjmů Pozemkového fondu v letech 1994-2011 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 6 

Graf č. 2 – Vývoj celkových příjmů Pozemkového fondu v letech 1994-2011 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 6
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2.2.1 Příjmy z privatizace 

Příjmy z privatizace jsou ovlivněny různými zákony. Zřejmě nejvýznamnějším z těchto 

zákonů je zákon č. 92/1991 Sb., o podmínkách převodu majetku státu na jiné osoby. Dalšími 

důležitými zákony ovlivňujícími výši příjmů z privatizace jsou zákon č. 95/1999 Sb., o 

podmínkách převodu zemědělských a lesních pozemků z vlastnictví státu na jiné osoby, zákon 

č. 229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému majetku a 

zákon č. 178/2005 Sb., o zrušení Fondu národního majetku České republiky. 

Postupné změny zákonů hrály rovněž důležitou roli při vývoji příjmů v daných letech. 

Důležitý vliv má rovněž postupující privatizace, která má za důsledek odstátňování stále horší 

půdy, a tím i nižší příjmy z tohoto prodeje. Největší rozdíl mezi plánovanými a skutečnými 

příjmy byl v roce 1994, kdy PF ČR realizoval o 2180,1 mil. Kč méně, než plánoval. Toto bylo 

způsobeno pomalejším postupem realizačních projektů. V následujícím roce je značný nárůst 

těchto příjmů, které jsou nejvyšší v historii Pozemkového fondu. Bylo to pravděpodobně 

způsobeno urychlením privatizačního procesu. V následujících letech se příjmy z privatizace 

meziročně snižovaly. Značné snížení v roce 1996 bylo způsobeno nižším počtem předaných 

privatizačních projektů a nižší cenou dosahovanou u veřejných soutěží. Vliv na pokles mělo 

rovněž zatížení majetku cizími pasivy. 

V roce 1997 pokračoval pokles příjmů z privatizace, ovšem skutečné příjmy značně 

překročily plánované příjmy. Bylo to způsobeno vyššími příjmy z veřejných soutěží a vyšším 

objemem splátek, včetně pohledávek z minulých let. Nižší skutečné plnění než rozpočtový 

plán bylo v roce 1999 zapříčiněno snížením splátek kupní ceny a dohodou o uznání dluhů a 

pokračování v jejich placení, které bylo přijato výkonným výborem za účelem omezení 

negativních dopadů na zemědělské subjekty. Předpokládaný pokles příjmů z privatizace 

pokračoval i v roce 2000. Zvýšení příjmů v roce 2001 bylo způsobeno především navýšením 

příjmů z prodeje akcií. Vyšší počet privatizovaných jednotek a kupní ceny ve veřejných 

soutěžích zapříčinily v roce 2002 značně vyšší příjmy z privatizace. V následujících letech 

příjmy z privatizace klesaly s výjimkou roku 2004, kdy byl nárůst zapříčiněn větším objemem 

majetku v privatizovaných jednotkách. Podobně byl ovlivněn i nárůst privatizačních příjmů 

v roce 2009. V rozpočtech na roky 2010 a 2011 se počítá s dalším snižováním příjmů 

z privatizace. 
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Tabulka č. 7 – Vývoj a meziroční změna příjmů z privatizace v letech 1994-2011 (v mil. 

Kč) 

Rok Rozpočet Skutečnost % změna 

1994 3035 854,9  

1995 860 1250 46,22% 

1996 955 853,1 -31,75% 

1997 550 749,5 -12,14% 

1998 370 561,2 -25,12% 

1999 500 420,1 -25,14% 

2000 300 299,9 -28,61% 

2001 290 325,9 8,67% 

2002 185 327,2 0,40% 

2003 280 308,8 -5,62% 

2004 280 395,6 28,11% 

2005 260 289,5 -26,82% 

2006 250 289,5 0,00% 

2007 225 266,6 -7,91% 

2008 205 241,2 -9,53% 

2009 200 285,2 18,24% 

2010 190   

2011 170   

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

Graf č. 3 – Vývoj plánovaných a skutečných příjmů z privatizace v letech 1994-2011 

 

Zdroj: Data z tabulky č 7



37 

2.2.2 Příjmy z pronájmů majetku státu 

Pozemkový fond může pronajímat státní nemovitosti podle působnosti § 18 zákona č. 

229/1991 Sb. Příjmy za takovéto používání nemovitostí jsou příjmem PF ČR, a to do doby, 

než vlastník uplatní svá práva k takové nemovitosti. PF ČR vypovídá nájemní smlouvu k 1. 

říjnu s roční výpovědní lhůtou, jakmile vlastník uplatní svá vlastnická práva k nemovitosti. 

Příjmy z pronájmů majetku státu se od roku 1994 nejdříve zvyšovaly, což bylo dáno 

především schopností PF ČR identifikovat uživatele státní půdy a následným uzavíráním 

nájemních smluv. Postupnou privatizací státních pozemků se snižovala i jejich výměra, což 

způsobuje postupné snižování příjmů z pronájmů majetku státu. Kolísání příjmů je 

v jednotlivých letech dáno rovněž změnou nájemného a platební kázní pronajímatelů.  

Plánovaný rozpočet na rok 1995 počítal s nižšími příjmy, jelikož se předpokládalo rychlejší 

ukončování nájemních vztahů a jejich předávání oprávněným majitelům. Nárůst skutečných 

příjmů oproti plánovaným byl dán rovněž převzetím bytového fondu od zanikajících podniků 

a majetků od Lesů České republiky. Rozpočet na rok 1996 počítal se zvýšením nájmu, a tím 

se zvýšením příjmů, proto byl plánován příjem v objemu 400 mil. Kč. Nižší skutečný příjem 

byl ovlivněn snížením nájemného pro některé zemědělce v průběhu roku, aby snížil 

nepříznivé ekonomické dopady povětrnostních podmínek. V roce 1997 došlo ke snížení 

výměry pronajatých pozemků, což vedlo i k snížení příjmů z pronájmů, přesto skutečné 

příjmy byly vyšší než plánované a to z důvodu úspěšnějšího vymáhání pohledávek. Výměra 

pronajatých pozemků se od tohoto roku neustále snižovala (s výjimkou roku 2000). Podobný 

důvod mělo i zvýšení příjmů v roce 1998, které bylo ovlivněno tím, že žadatelé o dotace u 

Ministerstva zemědělství ČR nesmí být dlužníky PF ČR. 

V roce 1999 se výměra pronajatých pozemků značně snížila, toto snížení bylo 

vykompenzováno aktualizací nemovitostí zahrnutých v nájemních smlouvách a zvýšením 

nájemného. Zlepšila se i platební kázeň nájemců, pravděpodobně způsobena snahou o dotace 

z Ministerstva zemědělství ČR. V roce 2000 došlo k celkovému snížení příjmů z pronájmů i 

přesto, že se výměra pronajatých pozemků nepatrně zvýšila. Toto bylo způsobeno tím, že 

v předchozích letech se podařilo vymoci několikaleté pohledávky. Rozpočet na rok 2001 

počítal se snížením příjmů z důvodu plošného sjednocení nájemného ve výši 1 % ceny 

pozemku, což mělo vést k úbytku nájemních smluv v méně výhodných oblastech, dále se 

předpokládalo poskytování slev z nájemného v důsledku sucha. Tento předpoklad se 
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nepotvrdil a došlo spíše k zvýšení nájemného. Rozpočet na rok 2002 byl snížen v průběhu 

roku kvůli komplikacím způsobených povodní, kdy se počítalo s prominutím nájemného. 

Tento proces nebyl do konce roku dokončen a pokračoval v následujícím roce. Pozitivně 

ovlivnily příjmy z pronájmů dohody o zaplacení splatného nájemného.
64

 I přes pokračující 

proces promíjení nájemného se v roce 2003 příjmy z pronájmů nesnížily. Bylo to způsobeno 

průběhem výběrových řízení na pronájem vlastních honiteb, a následným uzavíráním smluv o 

nájmu honiteb. Příjmy v roce 2004 byly ovlivněny aktualizací nájemních smluv, uzavíráním 

smluv o smlouvách budoucích o zřízení věcného břemene.
65

 Podobně byly ovlivněny i příjmy 

v roce 2005, kdy navíc došlo k možnosti uzavírání speciálních nájemních smluv na dobu 

určitou, které aplikovaly zvýšené sazby nájemného.
66

 V roce 2006 a 2007 byly příjmy 

ovlivněny stejně jako v roce 2004 a 2005. V roce 2007 byly uzavírány speciální smlouvy 

v souvislosti s realizací Programu rozvoje venkova ČR na období 2007-2013.
67

  Vývoj příjmů 

z pronájmů majetku byl i v následujících letech ovlivněn uzavíráním speciálních smluv. Dále 

od roku 2008 využívá PF ČR novou aplikaci, která je součástí geografického informačního 

systému. PF ČR díky ní zaslal uživatelům nemovitostí jednostranné výzvy k zaplacení, které 

představovaly asi 16 % z příjmů z pronájmů majetku. V letech 2010 a 2011 se počítá s dalším 

snižováním příjmů z pronájmů majetku s ohledem na snižující se výměru pronajatých 

pozemků. 

 

 

 

 

 

 

                                                
64 Pokud chtěl člověk uplatnit přednostní právo ke koupi půdy dle § 7 zákona o půdě, musel prokázat užívání 

pozemku po dobu 5 let, PF ČR následně požadoval zaplacení nájemného za celou dobu užívání. 

65 PF ČR inkasoval paušální částky jako úplatu za užívání pozemků 

66 Bylo to stanoveno „v souvislosti s uskutečněním Horizontálního plánu rozvoje venkova České republiky pro 

období 2004 až 2006.“ (Účetní závěrka PF ČR za rok 2005) 

67 Navazovalo na Horizontální plán rozvoje venkova. 
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Tabulka č. 8 – Vývoj příjmů z pronájmů majetku státu v letech 1994-2011 (v mil. Kč) 

Rok Rozpočet Skutečnost 
Výměra pronajatých 

pozemků v ha 

1994 350 317,1 756 519 

1995 200 319,6 937 293 

1996 400 365,1 939 025 

1997 300 351,9 874 384 

1998 320,5 417 839 359 

1999 302 412,2 757 323 

2000 300 369,5 760 697 

2001 250 396,3 753 499 

2002 180 385,3 730 757 

2003 300 387,3 670 562 

2004 320 422,1 582 983 

2005 300 415,2 491 604 

2006 260 381 410 933 

2007 250 370 352 272 

2008 300 364,2 293 207 

2009 260 285,9 250 102 

2010 230   

2011 200   

Zdroj: Výroční zprávy PF ČR, Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

Graf č. 4 – Vývoj plánovaných a skutečných příjmů z pronájmů majetku státu v letech 

1994-2011 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 8 
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2.2.3 Příjmy z převodů nemovitostí 

Příjmy z převodů nemovitostí jsou dány působnostmi písm. b) a e) odst. 3 § 17 zákona o půdě 

a horním zákonem. Pozemkový fond může dále převádět nemovitosti do hospodaření státních 

příspěvkových organizací, do vlastnictví krajů a do vlastnictví veřejných vysokých škol. Tyto 

nemovitosti jsou dle zákona převáděny bezúplatně, tudíž se nevyskytují v příjmových 

položkách rozpočtu.
68

 

Vývoj příjmů z převodů nemovitostí je sledován od roku 1995.
69

 V roce 1996 došlo ke snížení 

příjmů z důvodů neuskutečnění dvou schválených převodů nemovitostí a nepřevedení části 

kupní ceny z již dříve uzavřené kupní smlouvy. V roce 1997 příjmy nejvíce ovlivnila 

pohledávka za I. Českoamerickou realitní společností, která byla ve výši 104 mil. Kč. V tomto 

roce splatila ovšem pouze 71 mil. Kč. Zbytek doplatila tato společnost v roce 1998. V tomto 

roce došlo rovněž k výraznému navýšení příjmů, které byly ovlivněny vysokými doplatky 

společností Coca-Cola Amatil, s. r. o. a Concord Invest, a. s.
70

 V roce 1999 byly příjmy 

výrazně ovlivněny směnnou smlouvou mezi PF ČR a TESCO Stores ČR, a. s., kde doplatek 

činil více než 54 mil. Kč, což je 41 % příjmů z převodů nemovitostí.
71

  

Rozpočet na rok 2000 byl plánován ve výši 30 mil. Kč, skutečné plnění však bylo 108,5 mil. 

Kč. Důvodem pro plánování nižších příjmů byl fakt, že vstoupil v platnost zákon č. 95/1999 

Sb. a předpokládalo se, že se bude využívat k převodu nemovitostí především tento zákon. 

V roce 2001 se již projevila působnost zákona č. 95/1991 a znamenala značné snížení příjmů 

z převodů nemovitostí. V následujících letech se při sestavování rozpočtu počítalo s poklesem 

počtu uzavřených smluv a následným poklesem příjmů z převodů nemovitostí. Tento 

předpoklad se nepotvrdil a příjmy se spíše zvyšovaly. Výrazný nárůst v roce 2006 byl 

způsoben nárůstem počtu převodních smluv. V roce 2007 došlo k nárůstu uzavřených smluv, 

výměra těchto pozemků se ovšem snížila, což vedlo ke snížení příjmů z převodů 

z nemovitostí. V následujících letech docházelo k nárůstu počtu smluv, výše příjmů se ovšem 

snižovala, což bylo způsobena výměrou a kvalitou směňovaných nemovitostí. Rozpočet na 

                                                
68 Jedná se o § 5, § 6, §7 a § 9 zákona o PF ČR. 

69 Ve výroční zprávě z roku 1994 jsou uváděny pouze převody nemovitostí podle § 17 odst. 3 písm. c) zákona o 

půdě. V účetní závěrce za rok 1994 se položka „Příjmy z převodů nemovitostí“ neobjevuje. 

70 Tyto doplatky představovaly 63 % všech příjmů. 

71 „plán výnosů pro rok 1999 s uzavřením této směny pozemků nepočítal. Společnost TESCO Stores ČR již v roce 

1998 odmítala podmínky tohoto převodu nemovitostí navrhované PF ČR.“ Účetní závěrka za rok 1999, s. 3 
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rok 2010 počítal se zvýšením příjmů z převodů nemovitostí. Na základě plnění rozpočtu k 31. 

červenci 2010 byl rozpočet na rok 2011 v této oblasti snížen na polovinu. 

Tabulka č. 9 – Vývoj příjmů z převodů nemovitostí v letech 1995-2011 (v mil. Kč) 

Rok Rozpočet Skutečnost 

1995 135 122 
1996 145 71,8 
1997 180 149,7 
1998 51,5 277,5 
1999 50 131,2 
2000 30 108,5 
2001 30 31,8 
2002 30 76,1 
2003 40 101,7 
2004 60 164,4 
2005 60 120,3 
2006 60 241,7 
2007 80 227,8 
2008 100 201,2 
2009 110 148,7 
2010 141  

2011 70  

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

Graf č. 5 – Vývoj plánovaných a skutečných příjmů z převodů nemovitostí v letech 

1995-2011 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 9 
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2.2.4 Příjmy z prodeje půdy 

Příjmy z prodeje půdy generuje Pozemkový fond na základě zákona č. 95/1999 Sb. 

Pozemkový fond dle tohoto zákonu převádí zemědělské pozemky na nabyvatele.
72

 Jakým 

způsobem a komu se půda prodává je přesně vymezeno zákonem. Stejně tak zákon stanovuje 

v § 9 výši výpočtu kupní ceny a způsob její úhrady.
73

 Tato položka tvoří největší část 

příjmového rozpočtu od roku 2002. 

Příjmy z prodeje půdy se poprvé objevují v účetní závěrce za rok 2000. V tomto roce byly 

plánové příjmy 100 mil. Kč, které se ovšem nepodařilo uskutečnit, a to zejména kvůli 

omezením převodu pozemků způsobených působností zákona č. 212/2000 Sb., o zmírnění 

některých majetkových křivd způsobených holocaustem a dále kvůli obtížné identifikaci 

majetku v příhraničních oblastech. V roce 2001 došlo k výraznému nárůstu převodů pozemků, 

což bylo způsobeno změnami provedenými zákonem č. 253/2001 Sb. Díky tomu vzrostly i 

příjmy z prodeje půdy z 30,8 mil. Kč v roce 2000 na 147,5 mil. Kč v roce následujícím. 

Převod těchto pozemků se stal prioritním úkolem Pozemkového fondu. V následujících letech 

se příjmy z prodeje půdy neustále zvyšovaly. V roce 2005 došlo k výraznému zvýšení díky 

stanovení termínu tzv. restituční tečky, což vedlo k podávání vyšších nabídek na kupní ceny 

pozemků. V následujícím roce došlo k značnému snížení příjmů, které byly ovšem i 

plánovány. Od roku 2007 potom docházelo k  nárůstu příjmů. Vyšší skutečné plnění než 

rozpočtové bylo v těchto letech způsobeno především vyššími kupními cenami. Plánované 

rozpočty na rok 2010 a 2011 počítají s postupným snižováním příjmů z prodeje půdy. 

 

 

 

 

 

 

                                                
72 Oprávněné osoby jsou uvedeny v § 4 zákona č. 95/1999 Sb. 

73 „Kupní cena musí být, pokud dále není uvedeno jinak, uhrazena do 60 dnů ode dne účinnosti kupní smlouvy.“ 

§ 9 odst. 5 zákona č. 95/1999 Sb.  
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Tabulka č. 10 – Vývoj příjmů z prodeje půdy v letech 2000-2011 (v mil. Kč) 

Rok Rozpočet Skutečnost 

2000 100 30,8 

2001 50 147,5 

2002 310 439,6 

2003 600 759,6 

2004 920 1 123,9 

2005 990 1 610,4 

2006 960 1 037,7 

2007 1 000 1 460,9 

2008 1 000 1 633,6 

2009 1 300 1 426,1 

2010 1 300  

2011 1 165  

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

 

Graf č. 6 – Vývoj plánovaných a skutečných příjmů z prodeje půdy v letech 2000-2011 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 10 
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2.2.5 Ostatní příjmy 

Ostatní příjmy Pozemkového fondu jsou tvořeny především: „úroky z finančních prostředků 

PF ČR, uložených na běžných účtech a termínovaných vkladech, příjmy ze splátek a úroků 

z ručených úvěrů, které PF ČR zaručil AGB Praha, jež je poskytovala v roce 1993 začínajícím 

soukromě hospodařícím subjektům a ty je splácejí PF ČR formou splátkového kalendáře, 

příjmy z prodeje dlouhodobého hmotného majetku a drobného hmotného majetku, příjmy 

za přijaté sankce a penále, věcná břemena a náhrady škod na spravovaném majetku.“
74

 

V účetní závěrce se objevují od roku 1995. 

Největší část ostatních příjmů tvoří přijaté úroky z depozitních vkladů u bankovních ústavů. 

V roce 1996 rozhodl výkonný výbor PF ČR o odložení splátek zemědělských subjektů 

z provozních úvěrů od PF ČR o jeden rok, přičemž se promíjejí úroky. Toto opatření značně 

ovlivnilo skutečné plnění rozpočtu oproti plánu. Přes předpokládané nižší příjmy v roce 1998 

oproti roku 1997 došlo k mírnému nárůstu. Bylo to způsobeno podmínkou Ministerstva 

zemědělství ČR při přiznávání dotací, kdy příjemce dotací nemůže být dlužníkem PF ČR a 

dále díky vyššímu úročení vkladů v bankách. Rozdíl mezi plánovanými a skutečnými příjmy 

je způsoben především vyšším objemem volných finančních prostředků, které generují úrok. 

Výše úroku je rovněž důležitá pro konečný stav ostatních příjmů a znesnadňují tak jejich 

plánování. 

Od roku 2003 dosahovaly ostatní příjmy pravidelné výše kolem 55 mil. Kč. Výrazný nárůst 

příjmů v roce 2008 byl způsoben zvýšením úrokových sazeb a vyššími finančními prostředky. 

V roce 2009 byly již tyto položky stabilnější a nedošlo tak k výraznějšímu odklonu od 

plánovaného rozpočtu. Plánované ostatní příjmy na roky 2010 a 2011 předpokládají postupné 

snižování. Přesto skutečné plnění ostatních příjmů bylo k 31. červenci 2010 135,2 mil. Kč,
75

 

což představuje výrazný nárůst oproti plánovanému rozpočtu. 

 

 

 

                                                
74 Výroční zpráva PF ČR 2009, s. 38 

75 Návrh rozpočtu PF ČR na rok 2011 



45 

Tabulka č. 11 – Vývoj ostatních příjmů v letech 1995-2011 (v mil. Kč) 

Rok Rozpočet Skutečnost 

1995 148 295 

1996 600 408,6 

1997 330 387 

1998 216,5 389 

1999 178 251,4 

2000 130 179,2 

2001 30 154 

2002 150 171,7 

2003 15 57,5 

2004 11 54,4 

2005 20 53,1 

2006 25 50,7 

2007 35 75,9 

2008 40 139,7 

2009 145 148,1 

2010 102  

2011 53  

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

Graf č. 7 – Vývoj plánovaných a skutečných ostatních příjmů v letech 1995-2011 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 11
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2.3 Vývoj výdajů Pozemkového fondu 

V části druhé článku 6 odst. 3 Statutu Pozemkového fondu se můžeme dočíst, že: 

„Pozemkový fond hradí náklady spojené se svou činností ze svých příjmů ve smyslu zákona o 

Pozemkovém fondu.“ V tomto případě se jedná především o náklady přímo spojené s činností 

PF ČR dle zákona o PF ČR. Dalšími výdaji, které se objevují v účetních závěrkách PF ČR a 

které mají v některých letech značný podíl na celkových výdajích, jsou vyjmenovány v odst. 6 

§ 15 zákona č. 569/1991 Sb. O těchto výdajích rozhoduje vláda svým nařízením, jedná se o 

výdaje v položce „Ostatní výdaje“ a dále jsou částečně obsaženy v položce „Výdaje 

neuvedené jinde“ a blíže se jim věnuji v podkapitole 2.4. 

Tabulka č. 12 – Vývoj výdajů Pozemkového fondu v letech 1994-2011 v mil. Kč 

Rok 

Výdaje 

na 

správu 

majetku 

Výdaje na 

identifika-

ci 

pozemků 

Výdaje 

na právní 

zastou-

pení 

Finanč-

ní 

náhra-

dy 

Pro-

vozní a 

oves-

tiční 

náklady 

Ostatní 

výdaje 

Výda-

je 

neuve-

dené 

jinde
76 

celkem 

1994 19,6   12 120,5  1 175,9 1 328 

1995 192,2  0,4 36,9 152,7  131,5 513,7 

1996 250,1  7,6 354,1 184,1 11,3 286,3 1 093,5 

1997 367,6  27,8 399,9 245,6  2 153,8 3 194,7 

1998 239,3 139,1 34,3 405,7 236 250 223,9 1 528,3 

1999 257,1 119,9 39,3 236,1 281,3 400 124,8 1 458,5 

2000 277,7 129,4 44,5 80,5 338,7 489,1 115,9 1 475,8 

2001 320,6 118,6 37,9 45,4 378 135,4 96 1 131,9 

2002 449,5 113,8 52,6 138,1 448,1 664 75,6 1 941,7 

2003 349,8 104,6 57,5 198 749,7 130,7 75,2 1 665,5 

2004 469,9 117,2 56,2 259,3 610,5 408,4 67,7 1 989,2 

2005 299,7 122,9 49 526,2 675,6 826 11,5 2 510,9 

2006 239,5 117,7 39,8 59,1 625,9 608,9 15,6 1 706,5 

2007 243 75,9 25,6 45,3 616,8 150 159 1 315,6 

2008 249 73,8 26,7 36,4 643,6 256 90,9 1 376,4 

2009 329,9 80,2 22,4 39,3 705,9 
1516,

8 
163,9 2 858,4 

2010 401 82 40 35 748,4 360 78 1 744,4 

2011
77 325 74 35 28 686,3 408 73 1 629,3 

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

                                                
76 Jedná se o součet výdajů, které jsou ve výročních zprávách uváděny samostatně, ovšem pouze v malých 

částkách, popřípadě jenom v určitých letech. 

77 Údaje z let 2010 a 2011 pocházejí z návrhu rozpočtu. 
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Graf č. 8 – Vývoj jednotlivých položek výdajů Pozemkového fondu v letech 1994-2011
78

 

 

Zdroj: Tabulka č. 12 

Graf č. 9 – Vývoj celkových výdajů Pozemkového fondu v letech 1994-2011 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 12 

                                                
78 Graficky není zachycena položka „Výdaje neuvedené jinde“, protože je značně volatilní a snižovala by 

informační hodnotu grafu. 
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2.3.1 Výdaje na správu majetku 

Položka výdajů na správu majetku, která se objevuje ve finanční bilanci, obsahuje několik 

dalších analytických účtů,
79

 které přesněji specifikují účel poskytování výdajů. Náklady na 

správu nemovitostí představují největší položku z těchto nákladů. 

Jak je zřejmé z tabulky č. 13, v roce 1994 se značně rozcházely plánované a skutečné výdaje 

na správu nemovitostí,
80

 což bylo způsobeno za prvé opožděným plněním, které začalo až ke 

konci roku 1994, za druhé pak pravděpodobně značným nadhodnocením plánovaných výdajů. 

Z tohoto důvodu neobsahuje graf č. 10 tento rok.
81

 V následujícím roce došlo ke snížení 

plánovaných výdajů na 1/3, skutečné výdaje se však zvedly „pouze“ na částku 192,2 mil. Kč. 

Rozpočtový plán počítal se zvýšeným plněním, které se ovšem v průběhu roku nepotvrdilo. 

V následujících dvou letech došlo k dalšímu zvýšení výdajů spojených se správou majetku. 

Razantní zvýšení v roce 1997 bylo způsobeno odstraňováním povodňových škod. Rozpočet 

na rok 1998 počítal s dalšími vysokými výdaji na odstraňování povodňových škod, které však 

nebyly realizovány.
82

 

V následujících letech docházelo k postupnému zvyšování výdajů na správu majetku, což 

bylo způsobeno nutnými opravami a rekonstrukcemi nařízenými stavebními dohledy, 

především u bytového fondu. Na zvýšení výdajů na správu majetku se podílela rovněž 

rozhodnutí státních orgánů ve správních řízeních, kvůli kterým musel PF ČR realizovat o 60 

% více zakázek v roce 2001 a o 92 % zakázek více v roce 2002. Podobně je to i 

v následujících letech. Největší položkou ve výdajích na správu majetku se stávají demolice 

uskutečňované na základě rozhodnutí státních orgánů. Snížení výdajů v roce 2005 bylo 

způsobeno odstátněním dvou zemědělských areálů, jejichž sanace by přišla asi na 80 mil. Kč. 

V následujících letech docházelo rovněž k snižování výdajů na správu, a to díky právním 

úpravám o veřejných zakázkách a nižším počtem rozhodnutí státních orgánů. Nárůst v roce 

2009 byl pravděpodobně způsoben odkládáním některých akcí z předešlých let a jejich 

realizací v tomto roce. 

                                                
79 V účetní závěrce jsou označeny jako náklady na správu nemovitostí, náklady na správu bytového fondu, 

náklady na správu bytů, údržba nepronajatých pozemků, a další. 

80 V účetní závěrce na rok 1994 je tato položka označena jako „Výkon správy nemovitostí“. 

81 Grafickým znázorněním roku 1994 by došlo ke snížení informační hodnoty grafu. 

82 Na odstranění povodňových škod se plánovalo vydat 152 mil. Kč, skutečné plnění však bylo 17,2 mil. Kč. 
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Tabulka č. 13 – Vývoj výdajů na správu majetku v letech 1994-2011 

Rok Rozpočet Skutečnost 

1994 2815 19,6 
1995 900 192,2 
1996 200 250,1 
1997 320 367,6 
1998 550 239,3 
1999 451 257,1 
2000 300 277,7 
2001 290 320,6 
2002 450 449,5 
2003 350 349,8 
2004 470 469,9 
2005 400 299,7 
2006 400 239,5 
2007 360 243 
2008 400 249 
2009 370 329,9 
2010 401  

2011 325  

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

Graf č. 10 – Vývoj plánovaných a skutečných výdajů na správu majetku v letech 1995-

2011
83

 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 13 

                                                
83 Pro větší přehlednost grafu jsem vynechal rok 1994, kdy byly plánované výdaje značně vyšší, což by 

negativně ovlivnilo informační hodnotu grafu. 
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2.3.2 Výdaje na identifikaci pozemků
84

 

Výdaje na identifikaci pozemků představují zejména výdaje na zápis nemovitého majetku 

v katastru nemovitostí do správy Pozemkového fondu, výdaje na zpracování geometrických 

plánů, výdaje na náklady nezbytné pro realizaci převodů nemovitostí do vlastnictví 

oprávněných osob a výdaje na mapové podklady sloužící ke správě nemovitostí. Jedná se o 

výdaje, které vznikají v rámci provádění odst. 2 §11, písm. a) odst. 3 § 17 a § 18a zákona č. 

229/1991 Sb. V případě § 11 se jedná o vydávání lesních pozemků, odst. 3 § 17 se týká 

nemovitostí ve vlastnictví státu, na které nebylo uplatněno právo na vydání a Pozemkový fond 

je může tudíž dle písm. a) převést: „do vlastnictví oprávněných osob k uspokojení jejich 

nároku na náhradu podle § 14 až 16 nebo § 20“. § 18 se týká vydáváním náhrad, kdy je 

povinnou osobou obec, kraj nebo stát. 

V letech 1994-1996 bylo sice převáděno více pozemků,
85

 výdaje jsou však nižší než 

v následujících letech, a to zejména z důvodu snadnější identifikace vydávaných pozemků. 

Důvodem zvýšení výdajů na identifikaci pozemků v roce 1997 je provádění pozemkových 

úprav za účelem převodu nemovitostí. S touto skutečností počítaly i rozpočtové plány na další 

roky, skutečné výdaje však byly nižší z důvodu nižšího rozsahu realizovaných pozemkových 

úprav. Značný rozdíl mezi rozpočtovým plánem a skutečností v roce 1999 je dán rovněž 

souběhem zákonů č. 229/1991 Sb. a č. 95/1999 Sb.,
86

 k nimž metodické pokyny byly 

realizovány až ve čtvrtém čtvrtletí tohoto roku. V roce 2000 byl mírný nárůst výdajů 

způsobený právě postupem podle metodických pokynů. V následujících letech potom 

docházelo k snižování výdajů, a to především z důvodu nižšího počtu vydávaných 

nemovitostí. Zvýšení výdajů v roce 2004 bylo dáno zvýšenými výdaji na mapové podklady 

v digitální formě. Ke značnému snížení výdajů došlo v roce 2007, kdy se snížily výdaje na 

zajištění podkladů potřebných pro převod nemovitostí. Zvýšení v roce 2009 bylo především 

kvůli dokončení projektu zásadní inovace programového vybavení a s tím související nákup 

digitálních mapových podkladů. 

 

                                                
84 V účetních závěrkách z let 1994-1996 je uváděna položka „Výdaje spojené s vydáváním náhrad“, od roku 

1997 je to položka „Výdaje spojené s vydáváním náhrad a na identifikaci pozemků“. 

85 V roce 1994 1417 ha, v roce 1995 2808 ha a v roce 1075 ha. 

86 „…, ve kterých je umožněno pro urychlení procesu restitucí dělení pozemků na základě zpracování 

geometrických plánů.“ (Účetní závěrka za rok 1999, s. 3) 
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Tabulka č. 14 – Vývoj výdajů na identifikaci pozemků v letech 1998-2011 v mil. Kč 

Rok Rozpočet Skutečnost 

1994 100 12 

1995 40 32,5 

1996 40 25 

1997 270 139,1 

1998 270 152,3 

1999 300 119,9 

2000 250 129,4 

2001 200 118,6 

2002 135 113,8 

2003 135 104,6 

2004 140 117,2 

2005 145 122,9 

2006 137 117,7 

2007 135 75,9 

2008 117 73,8 

2009 110 80,2 

2010 82  

2011 74  

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

Graf č. 11 – Vývoj plánovaných a skutečných výdajů na identifikaci pozemků v letech 

1998-2011 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 14 
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2.3.3 Finanční náhrady 

Položka finančních náhrad se skládá ze tří částí. První částí je poskytování náhrad v hotovosti 

do výše 5 000 Kč.
87

 které je ukotveno v § 18a zákona č. 229/1991 Sb. Druhou částí je poté 

zápočet pohledávek, které mají oprávněné osoby z titulu jejich nevypořádaných nároků ze 

zákona č. 229/1991 Sb. Tato část finančních náhrad představuje největší část, řídí se § 11a 

výše zmíněného zákona. Třetí částí jsou poplatky za směnky Ministerstva financí ČR.  

V roce 1994 představovaly položku finančních náhrad pouze první část, tj. hotovostní 

poskytování náhrad (do výše 10 000 Kč). V roce 1995 se již objevuje i zápočet pohledávek, 

přesto výplata v hotovosti činí takřka 75 % finančních náhrad. Skokový nárůst v roce 1996 je 

způsoben nárůstem zápočtu pohledávek, který tvoří převážnou část rozpočtu.
88

 Podobný 

poměr, kdy samotné hotovostí náhrady tvoří ¼ a méně, se vyskytuje i v následujících letech. 

V roce 1999 tento podíl náhrad v hotovosti dále klesal, v roce 2000 bylo vyplaceno 

v hotovosti 0,7 mil. Kč. V tomto roce se poprvé objevuje třetí část, kterou tvoří finanční 

náhrady, a to poplatky za směnky,
89

 které však představují malý podíl na finančních 

náhradách. 

Finanční náhrady, především část zápočtu pohledávek, mají od roku 1998 značně klesající 

tendenci a to až do roku 2002, kdy se objevuje značný nárůst těchto náhrad. V tomto roce 

došlo k: „výraznému nárůstu vlivem zápočtu pohledávek dle § 11 odst. 2 zákona o půdě na 

úhrady kupní ceny pozemků převedených podle zákona o prodeji půdy.“
90

 V dalších letech se 

celkové finanční náhrady zvyšovaly, ale části náhrad v hotovosti a poplatků za směnky se 

snižovaly i v absolutních číslech. Největší vliv na to měl výše zmíněný zákon. Maximum 

finančních náhrad bylo v roce 2005, kdy přestavovaly 526,2 mil. Kč.
91

 V roce 2006 se objevil 

výrazný pokles zapříčiněný restituční tečkou. Od tohoto roku pokračuje trend snižování 

finančních náhrad s výjimkou roku 2009, kdy došlo k mírnému zvýšení. 

                                                
87 Do roku 1999 byly poskytovány náhrady v hotovosti do výše 10 000 Kč. 

88 Zápočet pohledávek představuje 281,8 mil. Kč, finanční náhrady v hotovosti představují 72,3 mil. Kč. 

89 Do roku 2005 jsou to poplatky za směnky Fondu národního majetku ČR, od roku 2006 poplatky za směnky 

Ministerstva financí ČR, pod které FNM ČR přešel. 

90 Účetní závěrka za rok 2002, s. 7. 

91 Z toho v náhradách v hotovosti vyplaceno 0,12 mil. Kč, v poplatcích za směnky FNM ČR 0,04 mil. Kč a 

zápočet pohledávek 526,04 mil. Kč. 
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Tabulka č. 15 – Vývoj finančních náhrad poskytovaných Pozemkovým fondem v letech 

1994-2011 v mil. Kč 

Rok Rozpočet Skutečnost 

1994 100 12 

1995 80 36,9 

1996 300 354,1 

1997 1800 399,9 

1998 215 405,7 

1999 210 236,1 

2000 210 80,5 

2001 125 45,4 

2002 130 138,1 

2003 141 198 

2004 500 259,3 

2005 500 526,2 

2006 150 59,1 

2007 55 45,3 

2008 50 36,4 

2009 40 39,3 

2010 35  

2011 28  

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

Graf č. 12 – Vývoj plánovaných a skutečných finančních náhrad v letech 1994-2011  

 

Zdroj: Data z tabulky č. 15 
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2.3.4 Výdaje na právní zastoupení a vymáhání pohledávek
92

 

Výdaje na právní zastoupení se dají rozdělit do tří hlavních částí. První částí jsou výdaje na 

právní zastoupení před soudy, jejichž součástí jsou výdaje na soudní, popř. jiné poplatky a 

právní pomoc územním pracovištím. Druhou část představují výdaje na mimosoudní 

vymáhání pohledávek. Třetí část tvoří výdaje na provoz odstoupeného majetku, který 

znovunabývá Pozemkový fond. 

Výdaje na vymáhání pohledávek se objevují v rozpočtu Pozemkového fondu poprvé v roce 

1995, kdy byly plánovány na 80 mil. Kč. Ve skutečnosti byly tyto náklady mnohem nižší 

kvůli teprve se rozbíhajícím soudním řízením. V roce 1996 bylo rovněž skutečné plnění 

mnohem nižší než plánované a to z důvodu zdržení výdajů, které se projevily až v roce 1997. 

V následujících letech výdaje na právní zastoupení a vymáhání pohledávek postupně 

vzrůstaly. Mírné snížení těchto výdajů v roce 2001 bylo způsobeno pozastavením prodeje 

pohledávek a přípravou nové metodiky jejich prodeje, což snížilo náklady na prodej 

pohledávek. Nárůst v roce 2002 byl způsoben především nárůstem výdajů v oblasti 

mimosoudního vymáhání. Od roku 2004 začalo snižování výdajů na právní zastoupení, které 

trvá dodnes (s výjimkou roku 2008, kdy došlo k mírnému nárůstu). Na snižování výdajů mělo 

pozitivní vliv opatření při poskytování dotací z Ministerstva zemědělství ČR, kdy žadatel o 

dotaci nesmí být dlužníkem PF ČR. Pozitivem je rovněž snižování průměrných nákladů na 

vypořádání jedné pohledávky, které klesly z 1 700 Kč v roce 2004 na 671 Kč v roce 2009.
93

 

Zajímavé je porovnání výdajů na soudní spory a mimosoudní vymáhání, které ukazuje graf 

číslo 14. Z tohoto grafu je patrné, že i když výdaje na soudní spory jsou víceméně konstantní, 

výdaje na mimosoudní vymáhání se značně snižovaly. K značnému snížení těchto nákladů 

došlo především v letech 2007 a 2008, což bylo způsobeno: „změnami aplikovanými při 

výběru mandatářů.“
94

  

 

 

                                                
92 V účetních závěrkách se do roku 2002 objevovala pouze položka „Výdaje na vymáhání pohledávek“. 

93 Účetní závěrky Pozemkového fondu uvádějí průměrné náklady na vypořádání jedné pohledávky od roku 2004. 

Jejich výše je následující: 2004 – 1700 Kč, 2005 – 1300 Kč, 2006 – 1020 Kč, 2007 – 730 Kč, 2008 – 750 Kč, 

2009 – 671 Kč. 

94 Výroční zpráva za rok 2007, s. 50. 
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Tabulka č. 16 – Vývoj výdajů na právní zastoupení v letech 1995-2011 v mil. Kč 

Rok Rozpočet Skutečnost 

1995 80 0,4 

1996 53 7,6 

1997 45 27,8 

1998 40 34,3 

1999 52 39,3 

2000 45 44,5 

2001 50 37,9 

2002 50 52,6 

2003 63,1 57,5 

2004 64 56,2 

2005 65 49 

2006 60 39,8 

2007 59 25,6 

2008 56 26,7 

2009 40 22,4 

2010 40  

2011 35  

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

Graf č. 13 – Vývoj plánovaných a skutečných výdajů na právní zastoupení 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 16 
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Tabulka č. 17 – Vývoj jednotlivých položek výdajů na právní zastoupení v letech 2003-

2009 v tis. Kč
95,96

 

Rok 
Právní 

zastoupení 

Mimosoud-

ní 

vymáhaní 

Soudní 

spory 

Správa 

odstoupe-

ného 

majetku 

Soudní 

poplatky 

Zpeněžení 

odstoupe-

ného 

majetku 

2003 2 100 28 800 18 800 900 4 000 2 800 

2004 1 900 29 600 17 100 600 5 400 1 500 

2005 1 900 26 700 17 400  2 900 100 

2006 1 900 16 100 16 300  5 300 200 

2007 1 500 7 200 16 300  600  

2008 1 800 6 000 17 400  1 500  

2009 1 700 2 200 18 100  400  

Zdroj: Výroční zprávy PF ČR, vlastní úprava 

 

Graf č. 14 – Porovnání výdajů na mimosoudní vyrovnání a soudní spory v letech 2003-

2009 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 17 

                                                
95 Údaje jsou zaokrouhleny na stovky tis. Kč. 

96 Ve výročních zprávách a účetních závěrkách se do roku 2003 jednotlivé položky takto neuváděly, proto 

tabulka i graf popisují data až od roku 2003. 
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2.3.5 Provozní a investiční náklady 

Provozní a investiční náklady představují objem finančních prostředků, které Pozemkový 

fond využívá pro vlastní činnost. Tyto náklady jsou přímo spojeny s činností PF ČR a 

představují v průměru za roky 1994-2011
97

 téměř 30 % všech výdajů, které PF ČR realizoval. 

Provozní a investiční náklady se dělí na dvě základní kategorie. Těmi jsou provozní náklady a 

investiční náklady. Provozní náklady se dále člení na materiálové náklady a služby, osobní a 

sociální náklady a finanční náklady, které jsou pak dále členěny. Podrobněji se členění a 

vývoji těchto nákladů věnují další části. 

Provozní a investiční náklady mají neustále rostoucí tendenci. Za dobu činnosti PF ČR se 

zvýšily o téměř 586 %.
98

 Jejich zvyšování dokládá i rostoucí podíl na celkových výdajích, 

které ukazuje tabulka č. 18, kdy se podíl těchto nákladů zvýšil z 9 % v roce 1994 na téměř 47 

% v roce 2008.
99

 Tento nárůst je způsoben zvyšováním v části provozních nákladů, zejména 

osobních a sociálních nákladech. Na to má vliv jednak rostoucí počet pracovníků a jednak 

zvyšování mezd. 

Patrný nárůst provozních a investičních nákladů jak plánovaných tak skutečných v roce 2003 

je způsoben položkou „Dislokace ústředí PF ČR“, která představuje v tomto roce téměř 30 % 

těchto nákladů.
100

 Tato položka se dále objevuje až do roku 2007, má však značně klesající 

tendenci,
101

 a tudíž již nepředstavovala takovou část těchto nákladů. 

Provozní a investiční náklady představují rovněž značnou část transakčních nákladů 

spojených s činností Pozemkového fondu. Analýzou transakčních nákladů PF ČR se blíže 

věnuje podkapitola č. 2.5. 

 

 

                                                
97 Data pro roky 2010 a 2011 pocházejí z návrhu rozpočtu PF ČR. 

98 Počítáno jako navýšení mezi lety 1994 a 2009. 

99 Záměrně uvádím srovnání mezi lety 1994 a 2008, jelikož v roce 2009 rapidně vzrostly ostatní výdaje, čímž se 

snížil % podíl provozních a investičních nákladů. 

100 Absolutní číslo je 219,631 mil. Kč. 

101 Vývoj položky dislokace ústředí PF ČR se vyvíjel následovně: 2004 – 45,5 mil. Kč, 2005 – 57,6 mil. Kč, 

2006 – 0,4 mil. Kč a 2007 - -0,2 mil. Kč. 
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Tabulka č. 18 – Vývoj provozních a investičních nákladů v letech 1994-2011 v mil. Kč 

Rok Rozpočet Skutečnost 
% podíl na 

celkových 

výdajích 

1994 140 120,5 9,07% 

1995 178,2 152,7 29,73% 

1996 189,6 184,1 16,84% 

1997 245,7 245,6 7,69% 

1998 249 236 15,44% 

1999 288,2 281,3 19,29% 

2000 371,8 338,7 22,95% 

2001 386 378 33,40% 

2002 448,4 448,1 23,08% 

2003 874,6 749,7 45,01% 

2004 677,6 610,5 30,69% 

2005 717,6 675,6 26,91% 

2006 667,1 625,9 36,68% 

2007 665,3 616,8 46,88% 

2008 687,6 643,6 46,76% 

2009 759,8 705,9 24,70% 

2010 748,4  42,90% 

2011 686,3  42,12% 

Zdroj: Výroční zprávy PF ČR, účetní závěrky, vlastní úprava 

Graf č. 15 – Vývoj plánovaných a skutečných provozních a investičních nákladů v letech 

1994-2011 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 18 
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2.3.5.1 Struktura provozních a investičních nákladů 

Jak již bylo napsáno, provozní a investiční náklady se dále člení. Základní členění je na 

provozní náklady a investiční náklady. Provozní náklady jsou dále členěny na materiálové 

náklady a služby, osobní a sociální náklady a finanční náklady. Všechny tyto náklady jsou 

dále rozděleny do analytických účtů a následně ještě rozděleny. 

Největší část přestavuje položka osobních a sociálních nákladů,
102

 jejichž největší část tvoří 

především mzdové náklady a sociální a zdravotní pojištění, které dohromady představují 

téměř 95 % celkových osobních a sociálních nákladů.
103

 Druhou největší položkou jsou 

materiálové náklady a služby. Největší částí této položky jsou služby nemateriálové povahy, 

které v roce 2009 představovaly 56 % materiálových nákladů a služeb.  Služby nemateriální 

povahy představují zejména nájemné, úklidové služby, drobný nehmotný majetek a ostatní 

služby. 

Finanční náklady tvoří zejména různá pojištění (majetku, odpovědnosti, atd.), bankovní, 

soudní a ostatní poplatky.
104

 Investiční náklady představují nákup dlouhodobého nehmotného 

a hmotného majetku, největší podíl těchto nákladů tvořil v roce 2009 nehmotný majetek 

v podobě softwaru a licencí. 

Graf č. 16 – Podíl jednotlivých položek provozních a investičních nákladů v roce 2009 

 

Zdroj: Výroční zpráva PF ČR za rok 2009, vlastní výpočet a úprava 

                                                
102 V roce 2009 téměř 70 % provozních a investičních nákladů. 

103 Údaje počítány z roku 2009. 

104 Především dálniční známky. 
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2.3.5.2 Vývoj jednotlivých nákladových položek 

Vývoj jednotlivých položek provozních a investičních nákladů dokládá následující tabulka a 

graf. Jak je patrné z tabulky č. 19, většinou se jednotlivé položky meziročně zvyšovaly. 

Zajímavé je porovnání mezi roky 2002 a 2003, kdy se značně zvýšily osobní a sociální 

náklady, naopak finanční náklady zaznamenaly rapidní pokles. Je to způsobeno tím, že do 

roku 2002 patřily nákladové položky „Sociální a zdravotní pojištění“ a „Tvorba sociálního 

fondu“ pod finanční náklady, od roku 2003 tyto položky spadají pod osobní a sociální 

náklady,
105

 proto je vytvořen sloupec pět, ve které jsou počítány finanční náklady bez 

započítání těchto dvou položek.
106

 

Materiálové náklady a služby vzrostly od roku 1994 do roku 2009 o bezmála 420 %, osobní a 

sociální náklady o 934,35 %, vycházíme-li z údajů obsažených v účetních závěrkách, po 

přičtení sociálního a zdravotního pojištění (SZP) a tvorby sociálního fondu (TSF) se jedná o 

zvýšení o 618 %. Investiční náklady se zvýšily o 311 %. Největší procentní zvýšení proběhlo 

u finančních nákladů (bez SZP a TSF), v absolutních číslech se však jedná pouze o nepatrné 

zvýšení vzhledem k celkovým nákladům. 

Trend zvyšování jednotlivých položek je patrný, i přesto, že agenda Pozemkového fondu by 

se měla postupně snižovat. Při růstu osobních a sociálních nákladů hraje nejdůležitější roli 

vývoj počtu zaměstnanců a jejich mezd. Naproti tomu materiálové náklady a služby jsou 

ovlivněny především cenou odebíraných služeb, energií a spojů.
107

 Finanční náklady rovněž 

vykazují trendový růst, což může být způsobeno zvyšujícími se poplatky a pojistným. Naproti 

tomu položka investičních nákladů nevykazuje stálý rostoucí ani klesající trend. Její výše je 

dána především nutností nákupu hmotného a nehmotného majetku. Největší zvýšení těchto 

nákladů proběhlo v roce 2009 a bylo způsobeno především investicemi do nehmotného 

majetku,
108

 které se zvýšily o 1 444 %. 

                                                
105 Do roku 2002 se tato položka nazývala „Mzdové a ostatní osobní náklady“. 

106 Pro rok 1995 se nepodařilo získat údaje o velikosti položek sociálního a zdravotního pojištění a tvorby 

sociálního fondu 

107 Materiálové náklady a služby obsahují položku „Výkony spojů“, která se dále člení na výkony spojů – pevné 

linky, Telefónica 02 (dříve Eurotel) a poštovné. 

108 V tomto roce představovaly 69 %, v roce 2008 pouze 25 %. 
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Tabulka č. 19 – Vývoj jednotlivých položek provozních a investičních nákladů v letech 

1994-2011 v mil. Kč
109

 

Rok 
Materiálové 

náklady a služby 

Osobní a 

sociální 

náklady 

Finančn

í 

náklady 

Finanční 

náklady bez 

SZP a TSF 

Investiční 

náklady 

1994 30,1 52,7 19,5 0,8 18,3 

1995 37,1 73,7 27,6  14,3 

1996 42,8 93,8 34,5 0,3 13 

1997 60 107,9 40,4 1 37,4 

1998 67,9 141 53,8 2,2 18,7 

1999 60,1 123,4 46,4 1,3 16,1 

2000 80,3 177,3 66,5 1,5 14,6 

2001 81 202,6 76,3 2,4 18,1 

2002 94,6 251,6 95,4 3 6,5 

2003 98,2 413,2 4,5 4,5 14,1 

2004 111,5 436,4 4,7 4,7 12,4 

2005 118,1 459,4 5,6 5,6 34,8 

2006 114 483,2 7 7 21,3 

2007 105,7 495 7,2 7,2 9,2 

2008 114,3 507,7 6,3 6,3 15,3 

2009 126,4 492,4 6,7 6,7 80,1 

2010 172,2 493,7 8,7 8,7 57 

2011
110

 180,6 441,6 6,5 6,5 57,6 

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

Graf č. 17 – Vývoj jednotlivých položek provozních a investičních výdajů v letech 1994-

2011 

  

Zdroj: Data z tabulky č. 19

                                                
109 Od roku 2003 do roku 2007 se v účetních závěrkám objevuje položka „Dislokace ústředí PF ČR“, kterou 

v tabulce neuvádím. 

110 Údaje v letech 2010 a 2011pocházejí z návrhů rozpočtu. 
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2.3.6 Ostatní výdaje 

Položka ostatních výdajů se poprvé objevuje v účetní závěrce Pozemkového fondu za rok 

1996, kdy představují především výdaje na povodňové škody a jedná se tak o mimořádné 

výdaje. Ostatní výdaje se od roku 1998 řídí § 15 zákona o Pozemkovém fondu, který 

stanovují účely jejich použití. V roce 1998 byly tyto výdaje tvořeny výdaji na trvalé porosty a 

příspěvky obcím. V následujících letech se okruh příjemců těchto výdajů měnil a rozrůstal. 

Ostatní výdaje slouží k příspěvkům zemědělcům, přidělují se Ministerstvu zemědělství ČR, 

Ministerstvu pro místní rozvoj ČR a dalším na různé programy.  

Vývoj těchto výdajů se vyznačuje značnou volatilitou a je ovlivněn jednotlivými vládními 

nařízeními, která určují použití těchto výdajů. Nejvyššího objemu dosáhly ostatní výdaje 

v roce 2009, kdy se objevila položka „na národní doplňkové platby k přímým podporám pro 

rok 2009“, která představovala asi 76 % celkových ostatních výdajů (1 300 mil. Kč). 

Výdajům spojeným s § 15 zákona č. 569/1991 Sb. se blíže věnuji v podkapitole 2.4, která je 

zaměřena na nakládání s prostředky fondu za jiným účelem, než byl založen. 

Tabulka č. 20 – Vývoj ostatních výdajů v letech 1996-2011 v mil. Kč 

Rok Rozpočet Skutečnost 

1996  111,3 

1997   

1998 450 250 

1999 600 400 

2000 957 489,1 

2001 300 135,4 

2002 731 664 

2003 355 130,7 

2004 399 408,4 

2005 837 826 

2006 712 608,9 

2007 362 150 

2008 412 256 

2009 1662 1 516,8 

2010 360  

2011 408  

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 
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Graf č. 18 – Vývoj plánovaných a skutečných ostatních výdajů v letech 1996-2011 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 20  

2.3.7 Výdaje neuvedené jinde 

Výdaje neuvedené jinde představují výdaje, které se objevují v účetních závěrkách 

Pozemkového fondu jen v některých letech, nebo je jejich výše vůči celkovému rozpočtu PF 

ČR zanedbatelná. Nejvyšších hodnot dosáhly tyto výdaje v roce 1994, kdy se jedná především 

o náklady na údržbu hlavních melioračních zařízení, a v roce 1997, kdy byla hlavní část 

těchto výdajů určena na škody způsobené povodněmi (1 500 mil. Kč) a na Program podpory 

venkova (250 mil. Kč). Stálými položkami, které řadím do výdajů neuvedených jinde, jsou 

především výdaje na údržbu hlavních melioračních zařízení (HMZ), které se vyskytují 

v účetních závěrkách do roku 2004 a průměrně dosahují výše okolo 80 mil. Kč, dále výdaje 

spojené s privatizací, které se uvádějí stále, ale představují malou část výdajů (v roce 2009 to 

bylo 11,7 mil. Kč) a výdaje na TOZ, které představují příspěvek na placení úvěrů u 

Konsolidační banky. Výdaje na TOZ se do roku 2001 pohybovaly ve výši kolem 50 mil. Kč, 

poté začali klesat a od roku 2004 jsou nulové. V posledních letech představuje největší část 

těchto výdajů položka „Peněžité náhrady dle § 16 zákona o půdě“, která se v účetních 

závěrkách objevuje od roku 2007.
111

 

                                                
111 Její výše je následující: 2007 – 140,5 mil. Kč, 2008 – 70,9 mil. Kč a 2009 – 147,8 mil. Kč. 
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Tabulka č. 21 – Vývoj výdajů nevedených jinde v letech 1994-2011 v mil. Kč 

Rok Rozpočet Skutečnost 

1994 4 240 1 175,9 

1995 476 131,5 

1996 302,5 286,3 

1997 2452 2 153,8 

1998 254,6 223,9 

1999 150 124,8 

2000 194 115,9 

2001 87 96 

2002 78 75,6 

2003 85,2 75,2 

2004 76 67,7 

2005 17 11,5 

2006 22 15,6 

2007 323 159 

2008 173 90,9 

2009 116 163,9 

2010 78  

2011 73  

Zdroj: Účetní závěrky PF ČR, návrhy rozpočtu PF ČR, vlastní úprava 

Graf č. 19 – Vývoj plánovaných a skutečných výdajů, které nejsou uvedeny jinde 

v letech 1994-2011 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 21
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2.4 Analýza přerozdělení příjmů Pozemkového fondu 

exekutivními a zákonodárnými orgány 

V zákonu č. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu České republiky se v odst. 4 a 6 § 15 

objevuje použití příjmů. Tyto výdaje neslouží přímo k zajištění činnosti Pozemkového fondu, 

ale jedná se o podporu nejrůznějších aktivit, především v oblasti zemědělství. Většina těchto 

výdajů je obsažena v ostatních výdajích, některé mají ovšem vlastní výdajové položky ve 

finanční bilanci.
112

 

Největší část těchto výdajů představovala položka obsažená v písm. a) odst. 5 § 15 zákona o 

PF ČR, které byly použity „ke zmírnění následků povodní v roce 1997, v roce 1998 a v roce 

2002“. Celkově bylo v rámci tohoto ustanovení vydáno přes 2 miliardy Kč. Další velkou část 

představují výdaje poskytnuté Ministerstvu zemědělství ČR, které je dále poskytuje pomocí 

dotací. Tato položka představovala téměř 1,5 miliardy Kč. V roce 2009 byly použity příjmy 

na národní doplňkové platby k přímým podporám ve výši 1,3 miliardy Kč, v roce 2010 to 

mělo být dokonce 1,5 miliardy Kč. Další velkou položku představují prostředky na 

pozemkové úpravy,
113

 jejichž úhrnná výše přesáhla 1 miliardu Kč. 0,9 miliardy Kč dosáhly 

výdaje na obnovu venkova. Vývoj těchto výdajů je značně rozkolísaný z důvodu jejich 

právního zakotvení, které se postupem času značně měnilo. Nelze tedy vysledovat žádný 

výraznější trend. 

Graf č. 20 – Vývoj celkových výdajů použitých dle § 15 v letech 1996-2009 v mil. Kč 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 22 

                                                
112 Od roku 2006 se tyto výdaje objevují pouze v položce „Ostatní výdaje“. 

113 Toto užití příjmů upravuje odst. 4 § 15 zákona č. 569/1991 Sb. 
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Tyto výdaje značně ovlivňují celkové hospodaření Pozemkového fondu. Za sledovanou dobu, 

tj. od roku 1994 do roku 2009, vygeneroval PF ČR příjmy přesahující 28,6 miliardy Kč, 

výdaje dosáhly výše přes 27 miliard Kč. Dalo by se tedy říct, že PF ČR za tuto dobu dosáhl 

zisku přes 1,5 miliardy Kč. V případě, že by PF ČR nebyl omezen § 15, objem výdajů by 

poklesl na 19 miliard Kč, zisk by tudíž byl téměř 9,5 miliardy. Za sledovanou dobu byl PF ČR 

devětkrát ve ztrátě, avšak při odpočítání výdajů obsažených v § 15 by byl PF ČR ve ztrátě 

pouze v roce 1994. Za celkovou dobu činnosti PF ČR představuje objem výdajů spojených s § 

15 téměř 30 % veškerých výdajů uskutečněných PF ČR. Celkové výdaje bez § 15 vykazují 

stabilnější vývojový trend vůči příjmům než celkové výdaje, které jsou značně ovlivněny 

exekutivními a zákonodárnými orgány. 

Jako smysluplnou část těchto výdajů vidím pouze ty, které jsou určeny na zmírnění následků 

povodní z hlediska jejich výjimečnosti, ovšem i s takto mimořádnými událostmi by měl státní 

rozpočet zčásti počítat a nevyužívat k tomu zbytečně prostředky z privatizačního fondu. Tyto 

prostředky měly zůstat na zvláštním účtu a měly být použity k financování nezbytných 

reforem, obnově a výstavbě nové infrastruktury apod., v celém průběhu transformačního 

procesu. Jako zbytečné vidím především výdaje určené Ministerstvu zemědělství ČR pro 

dotování zemědělců a výdaje na národní doplňkové platby, které byly patrně vydány jen díky 

tomu, že se v hospodaření PF ČR nacházely takto vysoké finanční prostředky. Hospodaření 

PF ČR bez vnějších zásahů dokládá následující tabulka a grafy. 

Tabulka č. 22 – Celkové příjmy, výdaje a výdaje bez a dle § 15 v mil. Kč 

Rok Výdaje Příjmy 
Výdaje bez 

§ 15 
Výdaje dle 

§ 15 

1994 1 328 1 185,5 1 328  

1995 513,7 2 216,6 513,7  
1996 1 093,5 1 721,9 982,2 111,3 
1997 3 194,7 1 638,1 1 335,9 1 858,8 
1998 1 528,3 1 644,7 1 187,4 340,9 
1999 1 458,5 1 214,9 1 029,7 428,8 
2000 1 475,8 995,4 975,7 500,1 
2001 1 131,9 1 055,5 991 140,9 
2002 1 941,7 1 399,9 1 276,8 664,9 
2003 1 665,5 1 614,9 1 534,8 130,7 
2004 1 989,2 2 160,4 1 580,8 408,4 
2005 2 510,9 2 488,5 1 684,8 826,1 
2006 1 706,5 2 000,6 1 097,6 608,9 
2007 1 315,6 2 401,2 1 165,6 150 
2008 1 376,4 2 579,9 1 120,4 256 
2009 2 858,4 2 294 1 341,6 1 516,8 

celkem 27 088,6 28 612 19 146 7 942,6 

Zdroj: Výroční zprávy PF ČR, účetní závěrky PF ČR, vlastní výpočet a úprava 
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Graf č. 21 – Porovnání vývoje příjmů a výdajů PF ČR v letech 1994-2009 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 22 

Graf č. 22 – Porovnání celkového vývoje příjmů a výdajů bez § 15 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 22 
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2.5 Transakční náklady Pozemkového fondu 

Transakční náklady spojené s činností Pozemkového fondu představují všechny náklady 

nutné pro jeho činnost. Jedná se tedy o celkové výdaje, od kterých jsou odečteny výdaje 

použité na jiné účely, než přímo souvislé s činností PF ČR (viz podkapitola 2.4). Tyto výdaje 

dosáhly za celou sledovanou dobu (1994-2009) objemu 19,1 miliardy Kč, což představuje asi 

2/3 příjmů, které jsou primárně určeny na pokrytí výdajů spojených s činností PF ČR. 

Vývoj transakčních nákladů dokládá graf č. 23. V polovině 90. let tyto náklady spíše rostly, 

v roce 1997 dosáhly 1 335,9 milionu korun. Nárůst transakčních nákladů v tomto období byl 

způsoben růstem všech výdajových položek, které jsou blíže analyzovány v podkapitole 2.3. 

Od roku 1997 do roku 2001 docházelo k jejich postupnému snižování na 991 milionů v roce 

2002, které bylo způsobeno především snížením výdajů na správu majetku, na identifikaci 

pozemků a od roku 1999 značným snížením položky finančních náhrad.  

V dalším období, do roku 2005, dochází k výraznému růstu, kdy se objem transakčních 

nákladů progresivně zvýšil až na 1 684,8 milionu, což bylo způsobeno především růstem 

finančních náhrad a provozních a investičních nákladů. V roce 2006 došlo k značnému 

poklesu o více než 500 milionů, způsobenému skokovým snížením finančních náhrad. 

V následujících letech se částka transakčních nákladů postupně zvyšovala až na 1 341,6 

milionu Kč v roce 2009, především z důvodu růstu výdajů na správu majetku a provozních a 

investičních nákladů. 

Graf č. 23 – Vývoj transakčních nákladů v letech 1994-2009 v mil. Kč 

 

Zdroj: Data z tabulky č. 22 
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Jak ukazuje graf č. 24, největší část (téměř 40 %) transakčních nákladů tvoří provozní a 

investiční náklady, jejichž celková výše dosáhla od roku 1994 do roku 2009 přes 7 miliard 

korun. Druhou největší položku tvoří výdaje na správu majetku, které představují více než 25 

% celkových transakčních nákladů v celkovém objemu přes 4,5 miliardy. Další výraznou 

položku představují finanční náhrady, které tvoří 16 % transakčních nákladů. Ostatní položky 

představují již menší podíl na transakčních nákladech. 

Vývoj jednotlivých položek transakčních nákladů je detailněji zkoumán v příslušných 

kapitolách vývoje jednotlivých výdajových položek. Zajímavou položkou, která značně 

ovlivňuje výši transakčních nákladů, jsou výdaje na správu majetku, jejíž největší položky 

tvoří výdaje na správu nemovitostí a výdaje na demolice. I přes pokračující privatizaci a 

snižování počtu nemovitostí ve správě Pozemkového fondu není u těchto výdajů patrnější 

pokles. Problematické jsou především výdaje na demolice, které v sobě obsahují jednak 

samotné odstraňování staveb, ale dále i hydrogeologické průzkumy, sanace území a 

monitoring sanovaného území, a které jsou prováděny na základě rozhodnutí státních orgánů. 

Otázkou je, zda jsou všechna tato rozhodnutí nutná, a zda by se na těchto výdajích nedalo 

ušetřit. Velký vliv na objem výdajů na správu majetku má § 29 zákona o půdě, který blokuje 

majetek náležející dříve církvím, který nelze převádět do vlastnictví jiných osob. Problémem 

v tomto zákoně je i to, že není stanoveno datum, kterého se tento majetek týká, proto PF ČR 

musí spravovat větší část majetku, než by bylo nutné. Další část transakčních nákladů by se 

dala ušetřit v případě přesunu kapacit z prodeje pozemků, které svou hodnotu neztrácejí, na 

prodej nemovitostí, čímž by se ušetřily výdaje spojené se správou majetku a demolicemi, 

jelikož nemovitosti ve správě PF ČR na rozdíl od pozemků chátrají. Zajímavé je rovněž 

sledování provozních a investičních nákladů, především v jejich položce osobních a 

mzdových nákladů, kdy by se dalo předpokládat, že postupujícím privatizačním procesem se 

bude počet pracovníků a následně i celková výše položky spíše snižovat. Skutečnost je však 

opačná a dochází k neustálému růstu této položky.
114

  

Většina provozních a investičních výdajů by se dala zařadit spíše do interních transakčních 

nákladů, které představují kolem 75 % transakčních nákladů.
115

 Spíše interní povaha 

transakčních nákladů je dále u položek výdajů spojených s privatizací a předkupním právem. 

Externí povahu mají položky finančních náhrad, výdajů na právní zastoupení a vymáhání 

                                                
114 Výjimkou je rok 2009, kdy došlo k mírnému snížení těchto nákladů. 

115 Vlastní výpočet pro rok 2009 z výroční zprávy PF ČR za rok 2009 



70 

pohledávek a peněžitých náhrad. Výdaje na správu majetku včetně demolic a výdaje na 

identifikaci pozemků obsahují položky, které mají povahu buď interní nebo externí, a proto se 

nedá říct, do které skupiny přesně patří.
116

 U všech těchto transakčních nákladů se jedná o 

náklady ex post, jelikož náklady ex ante nejsou v tomto případě kvantifikovatelné. 

Graf č. 24 – Struktura celkových transakčních nákladů ve sledovaném období 1994-2009 

 

Zdroj: Výroční zpráva PF ČR za rok 2009, vlastní výpočet 

 

Co může hrát velkou roli pro velikost transakčních nákladů je problém pána a správce, který 

je charakterizován v podkapitole 1.3. Tato problematika se velmi pravděpodobně vyskytuje i 

v případě Pozemkového fondu, ale její alespoň částečná kvantifikace je z důvodu téměř 

nereálného prokazování takovéhoto chování nemožná. Problém pána a správce se může 

objevovat u výdajů na správu majetku především v položkách výdajů na správu nemovitostí a 

výdajů na demolice, a to z důvodu možného oportunitního chování jednotlivých aktérů z 

hlediska potřebnosti uskutečňování jednotlivých výdajů. V rámci provozních a investičních 

nákladů může být problematická položka materiálových nákladů a služeb, kde může docházet 

k nákupu dražšího materiálu a služeb než je nezbytně nutné. Ovšem jakýkoli pokus o 

kvantifikaci velikosti zvýšení transakčních nákladů z důvodu problému pána a správce by byl 

značně nepřesný, pokud by byl vůbec možný. 

                                                
116 Ve výpočtu je toto hledisko zohledněno. Do interních transakčních nákladů patří například výdaje na správu 

nemovitostí, do externích pak výdaje na demolice. 
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Závěr 

Pozemkový fond České republiky byl a je důležitou institucí zasahující do transformačního 

procesu v České republice. Jeho hlavní činností je napomáhání ke změně vlastnických práv ze 

státního na soukromé. I přesto, že náplň jeho činnosti není zdaleka ještě dokončena a stále 

zbývá značné množství majetku v jeho správě, bylo rozhodnuto o jeho transformaci a 

sloučení. Z tohoto hlediska bylo zajímavé analyzovat hospodaření Pozemkového fondu od 

roku 1994 do současnosti a zjistit tak velikost celkových nákladů spojených s jeho činností, 

která má být podle plánu ukončena k 31. prosinci 2012. Jedná se však pouze o právní 

ukončení činnosti. Skutečná činnost Pozemkového fondu bude pouze převedena na jinou 

instituci. Pozemkový fond je významnou transformační institucí, což dokazuje i fakt, že 

z transformačních institucí vzniklých na počátku transformačního procesu je dnes jedinou 

samostatně existující. Zpracování tématu mi přineslo nový a ucelenější pohled na 

transformační proces v České republice a fungování státních institucí, stejně jako jejich 

ukotvení v rámci institucionálního uspořádání. Dále bylo téma prospěšné svým napojením na 

hospodaření konkrétní instituce a zjištěním, kolik stojí celkový provoz jedné z mnoha 

státních, zejména transformačních, institucí v České republice. 

První podkapitola teoreticko-metodologické části se věnovala teorii hospodaření státních 

institucí. Z této části vychází zakotvení Pozemkového fondu v rámci rozpočtové soustavy v 

České republice, kdy se Pozemkový fond řadí do soustavy mimorozpočtových fondů, přesněji 

do státních transformačních fondů. Mimorozpočtové fondy mají většinou vlastní zdroj pro 

financování svých činností, který je určen zákonem, a nejsou tak závislé na státním rozpočtu. 

Do této kategorie se tedy řadí i Pozemkový fond, který získává finanční prostředky pro svou 

činnost podle působnosti § 15 zákona č. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu České 

republiky. Z této podkapitoly rovněž vychází způsob vykazování účetnictví v průběhu 

hospodaření státních institucí, které se provádí prostřednictvím třídění příjmů a výdajů na 

peněžní bázi. Jedná se tedy o tok hotovosti. Takto pojaté vykazování příjmů a výdajů může 

být při porovnávání hospodaření institucí v jednotlivých letech matoucí, protože příjmy 

mohou být dosahovány v pozdějším období, než se objevují výnosy, podobně u vztahu výdajů 

a nákladů, a tím plně nereflektují hospodaření instituce v daném roce. 

V druhé podkapitole teoreticko-metodologické části se práce zaměřuje na pojem transakčních 

nákladů, jejich dělení, měření a souvislost s problémem pána a správce. Velikost transakčních 
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nákladů úzce souvisí s vymahatelností vlastnických práv, která do značné míry ovlivňují 

výslednou výši transakčních nákladů. Teoretické členění transakčních nákladů je dvojí. 

Prvním je rozdělení na náklady ex post a ex ante, druhým rozdělením potom na interní a 

externí náklady. Kvantifikace těchto nákladů je velmi obtížná, jelikož není přesné vymezení 

transakčních nákladů, které by nám přesně říkalo, co mezi ně patří a co už ne. Měření 

transakčních nákladů podle způsobu dělení na ex ante a ex post nebylo příliš vhodné pro další 

část práce, kdy je při kvantifikaci transakčních nákladů použito rozdělení na interní a externí. 

V poslední části podkapitoly zabývající se transakčními náklady je charakterizován problém 

pána a správce, který může mít vliv na velikost transakčních nákladů a odčerpávání 

prostředků z hospodaření instituce. 

Třetí podkapitola teoreticko-metodologické části se zaměřuje na transformační proces 

v České republice při přechodu z centrálně řízené ekonomiky v ekonomiku tržní. Z této části 

vyplývají pilíře transformačního procesu, kterými byly liberalizace cen, liberalizace 

zahraničního obchodu, makroekonomická stabilizace a změna vlastnických práv, a které měly 

zásadní vliv na další ekonomický rozvoj Československa, později České republiky. 

Nejdůležitějším pilířem pro další části práce byla změna vlastnických práv prováděných 

formou restitucí a privatizací, ze které vyplývá potřeba státních institucí pro zabezpečení 

změn vlastnických práv, mezi něž patřil a patří Pozemkový fond České republiky. Jsou zde 

zmíněny i další transformační instituce, které byly zřízeny pro účely transformačního procesu, 

ale již zanikly sloučením s Ministerstvem financí ČR, a které měly rovněž vliv na hospodaření 

Pozemkového fondu. 

V analytické části byl nejdříve zkoumán Pozemkový fond České republiky, a to především 

jeho působnost, mezi niž patří pronájem majetku, směna a prodej nemovitostí, převody 

pozemků a nemovitostí, vypořádávání restitucí a působnost v rámci privatizace. Z výročních 

zpráv jasně vyplývá, že objem majetku ve správě Pozemkového fondu se snižuje, i když 

v některých částech jen velmi pomalu, což je způsobeno zhoršující se kvalitou pozemků. PF 

ČR spravuje celkem 272 809 ha zemědělské půdy, z čehož pronajímá 250 102 ha. V roce 

1996 měl ve správě celkem 947 451 ha, z čehož nepronajaté pozemky představovaly pouze 

8 423 ha. Směněno bylo celkem 3 312,8 ha půdy na základě 776 směnných smluv. Prodáno 

bylo celkem 872,5 ha, přičemž počet kupních smluv dosáhl 975. Převodních smluv bylo 

uzavřeno celkem 4 140, na jejichž základě bylo převedeno 22 716,6 ha. V úseku restitucí 

vydal PF ČR pozemků za náhrady o výměře 11 329 ha a vypořádal nároky za nevydané 
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pozemky převodem pozemků o výměře 97 896 ha. V údajích o privatizovaném majetku chybí 

vyjádření výměry, nicméně bylo celkem převzato 11 726 privatizačních jednotek, z nichž 

bylo realizováno 11 415. 

Poté byly zkoumány orgány a organizační struktura, které se s účinností od 1. ledna 2010 

změnily. Změna spočívala v přeměně systému kolektivního řízení (presidium, výkonný výbor 

a dozorčí rada) na řízení individuální (ředitel a dozorčí rada) a byla v souladu s plánovanou 

transformací Pozemkového fondu. Přesná podoba transformace však není dosud známa, 

jelikož není přesně ukotvena v žádném zákoně, který by současně rušil činnost Pozemkového 

fondu. Proces transformace jsem vyhledal pouze v programovém prohlášení nynější vlády, 

které částečně mění nařízení vlády číslo 258/2008. Vzhledem k tomu, že poslední schválená 

účetní závěrka je za rok 2009, nemůže být analyzován vývoj hospodaření při změně řízení a 

náklady na tuto změnu. Nicméně dle mého názoru se kvůli organizační změně může celý 

proces odstátňování zpomalit, jelikož se agenda zaměří spíše na řešení problémů souvisejících 

s touto změnou, které si bude PF ČR do značné míry vytvářet sám. Další otázkou je, zda není 

tento proces zbytečně nákladný a neodčerpává tak finanční prostředky použitelné na jiné 

účely. Dle mého názoru je takováto organizační změna zbytečná, jelikož činnost PF ČR není 

zdaleka dokončena a změna v jeho organizaci, kdy není uzákoněn ani znám celý průběh 

transformace, s sebou může přinést spíše zvýšení transakčních nákladů potřebných k zajištění 

činnosti. 

V druhé podkapitole analytické části je zkoumán vývoj příjmů Pozemkového fondu. Z této 

části vyplývá, že největší část příjmů tvoří od roku 2002 příjmy z prodeje státní půdy, které 

generoval Pozemkový fond od roku 2000. Za celou dobu jeho činnosti představují tyto příjmy 

celkem 9 670,1 milionů Kč. Druhou nejvyšší položkou jsou příjmy z privatizace, které 

dosahovaly vysokého objemu především na začátku fungování Pozemkového fondu, od té 

doby mají klesající tendenci. Od roku 1994 do roku 2009 dosáhl jejich celkový objem 7 718,2 

milionu Kč. Třetí nejvyšší položkou jsou příjmy z pronájmů majetku státu, které vykazují 

stabilní, téměř konstantní příjem, který se v průměru pohybuje kolem 370 mil. Kč/rok. Za 

sledované období dosáhly celkové příjmy z této položky 5 959,7 mil. Kč. Další položkou jsou 

ostatní příjmy, které od roku 1994 do roku 2009 vygenerovaly celkem 2 815,3 mil. Kč. 

Nejmenší položku příjmové části rozpočtu Pozemkového fondu tvoří příjmy z převodů 

nemovitostí, jejichž objem činí 2 174,4 mil. Kč. Celkové příjmy tak za sledovanou dobu 

dosáhly výše 28 612 mil. Kč, přičemž od roku 2000 do roku 2008 vykazovaly růstový trend, 



74 

v roce 2009 se snížily a s dalším snižováním příjmů počítají i návrhy rozpočtu na roky 2010 a 

2011. Důvodem pozitivního vývoje celkových příjmů v letech 2000 až 2008, s výjimkou roku 

2006, byly příjmy z prodeje státní půdy, které měly značně rostoucí tendenci díky změnám 

zákona č. 253/2001 Sb. a díky tomu, že provádění prodeje státní půdy představovalo prioritní 

cíl. V roce 2009 a i v letech následujících se počítá s jejich snižováním z důvodu klesající 

kvality státní půdy. 

Třetí podkapitola analytické části byla zaměřena na výdaje Pozemkového fondu, jejichž 

největší část tvoří provozní a investiční náklady, které od roku 1994 do roku 2009 dosáhly 

objemu 7 013 mil. Kč. Tato položka má od začátku sledovaného období značně rostoucí 

tendenci, která se projevuje především v položce osobních a sociálních nákladů, které dosáhly 

výše 4 511,3 mil. Kč. Rostoucí tendenci mají rovněž materiálové náklady a služby, jejichž 

celková výše je 1 342,1 mil. Kč. Položky finančních a investičních nákladů mají celkem 

stabilní průběh, s výjimkou některých let a představují nejmenší části provozních a 

investičních nákladů v hodnotách 502,4 mil. Kč, respektive 344,2 mil. Kč. Návrhy rozpočtu 

na roky 2010 a 2011 počítají se snižováním především v oblasti osobních a sociálních 

nákladů. Druhou a čtvrtou nejvyšší položkou jsou ostatní výdaje a výdaje nevedené jinde, 

které dosáhly výše 5 846,6 mil. Kč a 4 967,5 mil. Kč. Největší část těchto výdajů byla 

poskytnuta v rámci ustanovení § 15 zákona č. 569/1991 Sb. při použití na jiné účely než 

přímo související s činností PF ČR. Třetí nejvyšší položku představují výdaje na správu 

majetku, jejichž celkový objem za sledovanou dobu dosáhl 5 280,5 mil. Kč. Finanční náhrady 

dosáhly výše 2 872,3 mil. Kč, přičemž jejich vývoj je značně rozkolísaný, což je způsobeno 

změnami v právních úpravách, nicméně od roku 2005 vykazují klesající trend. Nejmenší část 

výdajů tvoří výdaje na právní zastoupení a vymáhání pohledávek, které za sledované období 

dosáhly výše 521,6 mil. Kč. Je zajímavým zjištěním, že výdaje na soudní spory jsou víceméně 

konstantní, i když výdaje na mimosoudní vymáhání se značně snižují. Toto je způsobeno 

především stálým počtem soudních sporů, neměnným objemem pohledávek a složitými 

soudními spory z počátku privatizačního období. V současné době soudních sporů nepřibývá. 

Naopak u výdajů na mimosoudní vymáhání se pozitivně projevuje zavedení nového systému 

vymáhání pohledávek, který obsahuje i důrazná preventivní opatření, která jsou příčinou 

klesajících výdajů na mimosoudní vymáhání. Celkové výdaje tak dosáhly 27 088,6 mil. Kč, 

jejich výše je zásadně ovlivněna politickými rozhodnutími a nemá tak stabilnější trend. Podle 

návrhů rozpočtu na roky 2010 a 2011 by se měly výdaje snižovat. 
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Ve čtvrté podkapitole bylo analyzováno použití příjmů Pozemkového fondu podle § 15 

zákona č. 569/1991 Sb., přičemž bylo zjištěno, že bez politických zásahů do hospodaření 

Pozemkového fondu by tento vykazoval přebytek příjmů nad výdaji ve výši 9 466 mil. Kč, 

místo 1 523,4 mil. Kč, což je rozdíl mezi celkovými příjmy a výdaji. Celkově bylo na tyto 

účely použito 7 942,6 mil. Kč. Tyto výdaje měly být spíše použity na jiné účely přímo 

související s privatizačním a restitučním procesem. Z těchto výdajů se jeví jako účelné výdaje 

k zmírnění následků povodní. Ostatní takto uskutečňované výdaje jsou dle mého názoru 

zbytečné a měly být využity k jiným účelům zajišťujícím rozvoj společnosti, jako jsou 

reformy, popřípadě důležitý rozvoj dopravní infrastruktury. Jako zbytečné odčerpávání 

prostředků se mi jeví především výdaje na národní doplňkové platby k přímým podporám, 

které představují značnou část finančních prostředků.  

V páté podkapitole jsou sledovány transakční náklady spojené s činností Pozemkového fondu, 

které dosáhly výše 19 146 mil. Kč. Jejich největší položku tvoří již charakterizované provozní 

a investiční náklady, dalšími velkými položkami jsou výdaje na správu majetku a finanční 

náhrady. Transakční náklady především v oblasti správy majetku mohly být pravděpodobně 

nižší v případě zaměření se na prodej nemovitostí místo prodeje pozemků, jelikož především 

správa nemovitostí a jejich demolice představují největší položky výdajů na správu majetku. 

Ušetřeno mohlo být rovněž změnou legislativy v případě tzv. církevních restitucí, které 

představují značnou část majetku ve správě PF ČR, jejž nemůže prodat. V práci je obsažena 

rovněž snaha o rozdělení transakčních nákladů na interní a externí. Toto rozdělení je však 

vzhledem k dostupným datům značně zjednodušené. Za rok 2009 představovaly dle 

zvoleného výpočtu interní náklady 915,8 mil. Kč, externí 425,8 mil. Kč. 

Z analýzy hospodaření PF ČR vyplývá, že jako takový hospodaří se svěřeným majetkem 

dobře, nicméně úspor by mohlo být dosaženo především v některých částech jeho rozpočtu, 

jako jsou výdaje na správu majetku a provozní a investiční náklady. Značný vliv na celkové 

hospodaření mají exekutivní a legislativní orgány, bez jejichž zásahů by celková finanční 

bilance byla značně zisková a tyto prostředky by se daly využít k provádění reforem. Nicméně 

vzhledem k těmto zásahům je zbylým pozitivním efektem pouze změna vlastnických práv. 

Jako pozitivní beru rovněž fakt, že PF ČR nevyplýtval všechny prostředky pouze na výdaje 

související s jeho činností, ale dokázal z příjmů ušetřit téměř 9,5 miliardy Kč, které tak mohly 

být použity na jiné, i když dle mého názoru na zbytečné a neefektivní, účely. Jako neefektivní 

se mi jeví rovněž plánovaná transformace PF ČR, která s sebou nese zpomalování 
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privatizačního procesu a může přinést zvýšené transakční náklady. Z těchto důvodů se jeví 

jako účelné pokračování činnosti PF ČR v současné hospodářsko-právní formě oproti 

variantě, kdy bude tato instituce sloučena s jiným státním úřadem a nebude vůbec 

transparentní, jakým způsobem hospodaří, a jaké má výsledky. Tato řešení byla zvolena u 

MSNMP ČR, Fondu národního majetku ČR a České konsolidační agentury, které jsou 

začleněny do struktury Ministerstva financí ČR, což výrazným způsobem snižuje dostupnost 

informací, jakým způsobem tyto bývalé instituce fungují a pracují. PF ČR by se měl snažit o 

úsporu výdajů na správu majetku zvolením priority odprodeje nemovitostí, což by snížilo 

náklady na jejich správu a případné demolice, a současně by měl být podpořen legislativní 

úpravou § 29 zákona o půdě. 

Cílem práce bylo analyzovat vývoj hospodaření Pozemkového fondu od jeho založení do 

současné doby. Domnívám se, že vytčený cíl práce se podařilo splnit. 

Za pozornost a další rozpracování by stála důkladnější analýza plánované transformace PF 

ČR s motivy, které vedly k tomuto rozhodnutí, a důsledky, které v budoucnu vzniknou na 

základě tohoto rozhodnutí. Dále by bylo vhodné provést analýzu současné reorganizace PF 

ČR, její vliv na rychlost průběhu privatizačního procesu a objem prostředků nutných k této 

organizační změně. 
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