Méni se pristup v promitnuti najemného do ceny tepelné energie?

Jedna se o podstatnou zménu oproti dosavadnim cenovym predpisim upravujicim podminky
vécného usmérnéni ceny tepelné energie. Dosavadni cenové predpisy vychdazely principialné
ze stanoveni stropU pro najemné v cené tepelné energie v zavislosti na mnoZstvi tepelné
energie na Urovni predani tepelné energie, bez ohledu na rozsah nebo hodnotu pronajatého
tepelného zafizeni. To v nékterych pfipadech vedlo k extrémnim nepomérim mezi rozsahem
pronajatého zafizeni nebo jeho hodnotou a dopadem do ceny tepelné energie na dané
urovni preddani. Dale tim bylo prakticky umoznéno tzv. fetézeni ndjemného v cené tepelné
energie, na které ERU musel reagovat.

Nové je pfi stanoveni ekonomicky opravnéného nakladu na najemné v cené tepelné energie
uplatnén princip, Ze jeho vySe musi odpovidat hodnoté pronajatého tepelného zafizeni.
Principem je, Ze by cena tepelné energie méla byt zatiZzena stejnymi naklady na pofizeni
(investici) do tepelného zafizeni bez ohledu na to, zda je zafizeni provozované jeho
vlastnikem nebo osobou od vlastnika odlisnou.

Do ceny tepelné energie je mozné uplatnit nejvySe ndjemné odpovidajici rovhomérnym
odpisim pronajatého majetku a primérenému zisku z pofizovaci hodnoty pronajatého
majetku, kalkulované v souladu s cenovym rozhodnutim ERU ¢&. 4/2021 ze dne 16. zafi 2021,
k cendm tepelné energie (ddle jen “CR”), které by mohl v cené tepelné energie uplatiovat
dodavatel, jenz by byl vlastnikem tohoto zafizeni. Tento princip se nevztahuje na finan¢ni
prondjem a ndjem véci, které jsou zahrnuty ve spravni rezii dodavatele.

Dodavatel tepelné energie je odpovédny za promitnuti najemného ve vysi odpovidajici
pravidliim cenového rozhodnuti. V praxi bohuzel mohou nastat pfipady, kdy dodavatel
tepelné energie nebude mit (minimdlné v dobé blizké po vydani cenového rozhodnuti)
k dispozici presné hodnoty pofizovaci ceny pronajatého majetku. Ani takova situace obecné
nezbavuje dodavatele pripadné odpovédnosti za poruseni cenovych predpis, pokud by
kalkuloval najemné vyssi, nez by bylo podle cenového rozhodnuti pfipustné. V takovém
pfipadé je nezbytné, aby dodavatel pfi pfipadném sankénim Fizeni prokdazal, Ze vynalozil
veskeré Usili na zjiSténi pofizovaci hodnoty majetku (napf. doloZzenim komunikace
s vlastnikem, kdy z komunikace bude zfejmé, Ze usiloval o ziskani pofizovacich hodnot od
vlastnika tepelného zatizeni a vlastnik mu je neposkytnul). V pfipadé, Ze nelze zjistit
pofizovaci hodnotu pronajatého majetku od vlastnika tepelného zafizeni, je potieba
prokazat ze strany dodavatele, Ze se pokusil tyto hodnoty zjistit nahradnim zplsobem, napf.
prostfednictvim znaleckych posudkll, ocenénim pronajatého majetku odhadcem, podle
metodiky ocenovani pronajatého majetku verifikovaného odhadcem nebo napf. provedenim
zjistovani moiné vyse porizovaci ceny od odborné zpusobilych subjektd na trhu. V fadé
pripadd bude moziné zjistit (byt ne zcela presné) mozinou pofizovaci hodnotu tepelnych
zatizeni, které byly standardizované, napf. vyrobni fady domovnich predavacich stanic nebo
standardizovanych technologii vyménikovych stanic. Témito postupy bude dodavatel tepelné
energie zpravidla schopen prokazat, Ze vynalozil veskeré Usili, které je mozné od dodavatele



rozumné pozadovat, aby zabranil pripadnému prestupku z didvodu nespravného zahrnovani
najemného do ceny tepelné energie, pokud by ERU nasledné pt¥i vykonu dozoru pofizovaci
hodnotu pronajatého majetku zjistil a liSila se od hodnoty uplathované dodavatelem tepelné
energie. ERU tyto skuteénosti nasledné zhodnoti pfi posuzovéni, zda uvedenym jednanim
nebyly naplnény podminky pro zbaveni se odpovédnosti za spachdni prestupku pravnickou
osobou nebo fyzickou osobou podnikajici. Upozoriiujeme, Ze neni mozné, aby dodavatelé
vySe uvedené skutecnosti vnimali jako moZny zplsob na obejiti pravidel pro stanoveni vyse
najemného v cené tepelné energie, ale na druhé strané, budou-li splnény uvedené
predpoklady (tedy Ze objektivné nebylo mozné pofizovaci hodnotu tepelného zatizeni zjistit
a dodavatel vynalozil dostatec¢né Usili na ndhradni zjisténi mozné pofizovaci hodnoty), bude
brat ERU tyto skuteénosti v potaz.

Na novou pravni Upravu ndjemného v cené tepelné energie navazuje prechodné ustanoveni,
které v bodé (6.1) CR upravuje tfileté pfechodné obdobi. Nova pravidla cenového rozhodnuti
v Casti tykajici se ndjemného v cené tepelné energie tak bude nutné uplatnit:

e u vSech novych pripad(l pronajatého majetku sjednanych po nabyti platnosti tohoto
cenového rozhodnuti, tj. od 22. zari 2021,

e v pfipadé Upravy vySe ndjemného u stavajicich smluv o pronajmu sjednané po nabyti
platnosti tohoto cenového rozhodnuti,

e pro stavajici pronajaty majetek nejpozdéji od 1. ledna 2025.

Uvedené prechodné ustanoveni v pfipadé ndjml (popfipadé pachtl) tepelnych zafizeni
podle smluv sjednanych pred nabytim platnosti cenového rozhodnuti z roku 2021 znamen3,
ze nedojde-li v prilbéhu doby az do 31. prosince 2024 k zadné zméné sjednaného obsahu
smlouvy, pokud jde o vysi ndjemného, bude moci dodavatel tepelné energie zahrnovat do
ceny tepelné energie najemné ve vysi regulované dosavadnimi cenovymi predpisy,
konkrétné cenovym rozhodnutim ¢. 6/2020. Podle tohoto cenového rozhodnuti je moiné
(i kdyz ne bezvyjimecné) zahrnovat do kalkulace ceny tepelné energie ndjemné ve vysi
vztaZzeni ke K¢/GJ dodavané tepelné energie.

Pokud by ke zméné vySe takovéhoto ndjemného doslo v pribéhu roku, ma byt naklad na
najemné uplatnén vsouladu sdosavadnimi cenovymi predpisy pomérné za ¢ast
kalendarniho roku prede dnem ucinnosti této dohody.

Oproti obecnému pravidlu uvedenému v pfechodném ustanoveni pro najemné v bodé (6.1)
CR, neni v pfipadé koncese na provoz tepelného zafizeni zadané pred nabytim platnosti
tohoto cenového rozhodnuti maximalni vysSe Uplaty za plnéni koncese v kalkulaci ceny
tepelné energie Casové omezena a az do skonceni doby trvani koncese se tato uplata
posuzuje podle dosavadnich pravnich predpisa.

Pro vylouéeni pochybnosti je tfeba doplnit, Ze uvedena nova pravni Uprava najemného
v cené tepelné energie se netykd pouze ndjemnich vztah(. V bodu (2.3.1.3) CR je zavedena
legislativni zkratka ,ndjem”, ktera zahrnuje nejenom najem (ndjemni vztah), ale také
podndjem nebo pacht. Najemné potom bude zahrnovat platby za uzivani véci (souboru véci)
tvoficich tepelné zafizeni i v podnajemnich vztazich nebo v pachtovnich vztazich. Analogicky
se ustanoveni o ndjemném v cené tepelné energie pouzije i na jakékoliv platby hrazené



provozovatelem tepelného zafizeni (dodavatelem) jiné osobé (vlastnikem, nebo i osoba od
vlastnika odlisnd) na zdkladé smlouvy, kterd opravriuje dodavatele tepelné energie uzivat
tepelné zafizeni pro Cinnost vyroby, resp. rozvodu tepelné energie, bez ohledu na oznaceni
takové smlouvy.

Body (2.3.3.2) a (2.3.3.4) CR vymezuji ptipady, kdy neni mozné uplatfiovat v cené tepelné
energie ndjemné. Uvedend ustanoveni, zejména bod (2.3.3.2) CR, je tfeba vnimat jako
pozitivni vyjadreni principu, Ze by cena tepelné energie méla byt zatiZzena stejnymi naklady na
pofizeni (investici) do tepelného zafizeni bez ohledu na to, zda je zafizeni provozované jeho
vlastnikem nebo osobou od vlastnika odliSnou. Pokud je tedy investice do tepelného zafizeni
zahrnovana do ceny tepelné energie ve formé odpisu, nelze ten samy naklad zahrnovat do
ceny tepelné energie ve formé najemného.

Ustanoveni zakazujici zahrnovdni najemného za movity a nemovity majetek, ktery je
»,heprovozovany a nevyuzivany, kromeé zaloZznich a Spi¢kovych zdrojl”, je tfreba chapat tak, Ze
najemné za zajisténi zdloznich zdrojl je moZné do ceny tepelné energie zahrnovat (obdobné
Spickovych zdroja), prestoze napf. v daném roce neni zaloZni zdroj redlné vyuzit. Podstatnou
je skutecnost, Ze je jako zalozni zdroj dodavatelem zachovavan v provozuschopném stavu, kdy
v pfipadé potfeby je mozné takovy zdroj vyuzit. Jinou, samostatnou, problematikou je
pfimérenost a nezbytnost takového nakladu, kdy napf. nebude ekonomicky opravnénym
nakladem ndajemné na zalozZni zdroj, ktery by svym vykonem neodpovidal vykonu zdroje
tepelné energie vyuZivaného ke standardni vyrobé tepelné energie pro jeji dodavky
odbératelim.

Bod (2.3.3.4) pism. b) CR zakazujici zahrnovat co ceny tepelné energie ndjemné za prodany a
nasledné ve lh(té do péti let od prodeje dodavateli zpét pronajaty majetek pro vyrobu nebo
rozvod tepelné energie ma zabranovat tzv. Ucelovym prodejliim a zpétnym prondjmdm takto
pronajatého tepelného zafizeni, pokud tim nedojde ke snizeni ekonomicky opravnénych
nakladd v cené tepelné energie. Vzhledem k nové Upravé vyse najemného v cené tepelné
energie by vsak k takovym situacim jiz nemélo dochazet.

V pfipadé, kdy je propachtovany zavod nebo soubor movitého a nemovitého majetku zarazen
do ucetnictvi dodavatele tepelné energie, uplatiuje dodavatel tepelné energie na tento
majetek odpisy v kalkulaci ceny tepelné energie, pficemz pachtovné v cené tepelné energie
se stanovi podle bodu (2.3.3.1) CR, kdy je nutné od této hodnoty pachtovného odecist
hodnotu odpisl tohoto majetku.

V pfipadé najmu véci zahrnovanych do spravni rezie dodavatele nebo najmu majetku, ktery
nepodléhd Ucetnimu odpisovani podle zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni
pozdéjSich predpist, mGze dodavatel do rezijnich ndkladd zahrnout ndjemné ve vysi v misté
a Case obvyklé. Jednd se napf. o pronajem kanceldfi ¢i IT sluzeb. Za ndjemné v misté a Case
obvyklé se povazuje takova vyse najemného, ktera by v dobé uzavirani ndjemni smlouvy
vdaném misté bezdlvodné neprevySovala jiné moziné nabidky ndjemného. Jednd se
o ndjemné, které je uzavieno v souladu s principem péce radného hospodare. V pripadé
pochybnosti o vysi najemného lze predpokladat, 7e ERU bude pfi posuzovani vyse
najemného zjistovat obvyklost ndjemného v misté a ¢ase napf. prostfednictvim provérovani



jinych moznych nabidek najmu predmétného majetku, které by mohly byt v daném misté a
Case k dispozici.



