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V Jihlavé dne 16. srpna 2022 Vazeny pan

Cislo jednaci: 12863-2/2022-ERU Jifi Sucharda

Vyfizuje: Sylva Hondlova 1. mistostarosta mésta Varnsdorf
Telefon: 567 120 780 nam. E. BeneSe 470

VaSe podani ze dne 28. 7. 2022 407 47 Varnsdorf

Vase znacka: MUVA 21512/2022JezRa

Vazeny pane 1. mistostarosto,

Energeticky regulacni ufad obdrzel dne 28. Cervence 2022 Va$e podani, jenz se tyka spornych otazek
vyplyvajicich ze smluvniho vztahu zaloZzeném ngjemni smlouvou mezi méstem Varnsdorf a spole€nosti
Teplarna Varnsdorf a.s., v ramci néhoz je pronajiman soubor véci — tepelné zafizeni.

Ad 1) Je vySe ngjemného pro u€ely smlouvy o najmu vyhradné otazkou smluvni volnosti? Hraje pfi
stanoveni jeho vySe roli charakter rozvodné soustavy?

Predné uvadime, Ze Energeticky regulaéni ufad je spravni ufad pro vykon regulace v energetice a pfislusi
mu pravomoci svéfené zakonem €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy
v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakonu (energeticky zakon). V pusobnosti Energetického
regulacniho Ufadu je kromé jiného dle ustanoveni § 17 odst. 11 energetického zakona vécné usmérnovat

cenu tepelné energie, tzn. stanovit podminky pro kalkulaci a sjednani cen tepelné energie.

Energeticky regulacni ufad provadi regulaci ceny tepelné energie prostfednictvim cenovych rozhodnuti
k cenam tepelné energie, v nichz jsou zakotvena pravidla pro kalkulaci a sjednani ceny tepelné energie.
Pro rok 2022 je platné a ucinné cenového rozhodnuti Energetického regula¢niho ufadu ¢&. 4/2021 ze dne
16. zafi 2021, k cenam tepelné energie (dale jen ,cenové rozhodnuti €. 4/2021%).

Podle pravidel regulace Ize do ceny tepelné energie promitnout pouze ekonomicky opravnéné naklady,
pfiméfeny zisk a dan z pfidané hodnoty. V pfipadé zafizeni, které dodavatel tepelné energie provozuje na
zakladé najemni smlouvy, pravidla regulace vymezuji maximalni vySi najemného, kterou lze v cené
tepelné energie uplatnit. VV cené tepelné energie tak mize dodavatel uplatnit polozku najemného jako
ekonomicky opravnény naklad maximalné ve vysi, ktera je v souladu s pfislusSnym cenovym rozhodnutim
platnym pro dany kalendarni rok.

Na zakladé ustanoveni § 18 odst. 1 pism. a) energetického zédkona Energeticky regula¢ni ufad vykonava
dozor v energetickych odvétvich nad dodrzovanim zakona o cenach v rozsahu podle zakona o pUsobnosti
organti Ceské republiky v oblasti cen (plsobnost pFi uplatfiovani, regulaci, sjednavani a kontrole cen
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v oblasti energetiky). V ramci své dozorové ¢innosti Energeticky regulacni ufad tedy kontroluje, zda
dodavatel tepelné energie pfi kalkulaci ceny tepelné energie neporuSuje stanovena pravidla cenové
regulace.

Sjednavani smluv o najmu tepelného zafizeni je naopak zalezitosti smluvni dohody mezi pronajimatelem
a najemcem, ktefi na zakladé své vule uzaviraji smlouvu 0 najmu, v niz si urci jeji obsah (vCetné vyse
najemného), a to v mezich pravniho fadu Ceské republiky. Sjednavani smiluv, resp. stanoveni vyse
najemného nepodléha cenové regulaci v teplarenstvi a Energetickému regulacnimu ufadu neni dana
plusobnost zasahovat do smluvnich vztahl mezi pronajimatelem a najemcem. Pronajimatel a najemce
nejsou a ani nemohou byt cenovymi rozhodnutimi k cenam tepelné energie omezeni ve své smluvni
volnosti ohledné sjednani vySe najemného a je na jejich dohodé, jakou vySi najemného mezi sebou
sjednaji.

Pro dopInéni k otazce vySe najemného, které mize dodavatel tepelné energie v souladu s pfisluSnym
cenovych rozhodnuti nejvySe uplatnit v cené tepelné energie, uvadime, ze od roku 2022 Energeticky
regulac¢ni ufad upravil pfistup k pronajatému majetku, kdy od tohoto roku pfistupuje k provozovanému
zafizeni jednotné bez ohledu, zda se jedna o majetek vlastnény dodavatelem tepelné energie nebo
pronajimany. Nové tak neni nutné rozliSovat, o jakou uroven pfedani se jedna, jelikoz neni v cenovém
rozhodnuti explicitné stanovena maximalni ¢astka vyjadfena v K&/GJ za uzivani blize specifikovaného
zdroje tepelné energie anebo rozvodného tepelného zafizeni, jako tomu bylo pro roky 2021 a pfedchozi.

Ad 2) Jsou vySe najemného dohodnuta ve smlouvé o najmu na strané jedné a vySe najemného, kterou
muzZe dle cenového rozhodnuti ERU dodavatel (najemce) zahrnout do kalkulace ceny tepla, na strané
druhé, dvé rozdilné proménné?

V souladu s uvedenym u bodu Ad 1) je zifejmé, ze vySe najemného dohodnutého ve smlouvé o najmu
na strané jedné a vysSe najemného (naklady na najemné), které muize dle pfislusného cenového
rozhodnuti dodavatel tepelné energie (pronajimatel) zahrnout do ceny tepelné energie, mohou byt dvé
vzajemné se liSici hodnoty. VySe najemného ujednané v najemni smlouvé muaze podle naseho nazoru
nabyvat i vy8Si hodnoty nez vySe nakladu na najemné, které Ize promitnout v cené tepelné energie dle
pfislusného cenového rozhodnuti. Pfedmétem zajmu Energetického regulaéniho Ufadu je pouze vySe
najemného, kterou mize dodavatel tepelné energie nejvyse promitnout do ceny tepelné energie v souladu
s pfisludnym ustanovenim cenového rozhodnuti.

Ad 3) Jaky je charakter pronajimaného souboru movitych véci z hlediska cenovych rozhodnuti ERU, tedy
0 jakou kategorii majetku ve smyslu cenového rozhodnuti se jedna? Jinak feeno: pod jakou uroven
pfedani je mozno pronajimany majetek podradit?

Nejprve je tfeba uvést, Ze Energeticky regulacni ufad neni vécné pfisluSnym organem, ktery by byl
opravnén poskytovat vyklad pravnich predpisu, ten pfislusi pouze soudu. Zavazna stanoviska Energeticky
regulacni ufad sdéluje pouze v rdmci pravomocnych rozhodnuti vydanych po provedeném spravnim
fizeni, nebot v takovém pfipadé je schopen shromazdit, ovéfit a vyhodnotit veskeré relevantni informace.
Z tohoto dGivodu nelze stanoviska Energetického regulacniho ufadu mimo spravni rozhodnuti povazovat
za pravné zavazna. Taktéz ekonomické Ci pravni poradenstvi nespada do plsobnosti Energetického
regulacniho ufadu. Pravni poradenstvi spada pod zakon ¢&. 85/1996 Sb., o advokacii, ve znéni pozdéjsich
predpisu, kdy advokati jsou opravnéni k poskytovani pravniho poradenstvi a nesou i pfipadné riziko
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spojené s takovou pravni radou. Byt je Energeticky regulaéni Ufad, jak uvadite, normotvlrce a autor
pravidel regulace, na zakladé téchto skuteCnosti a skute¢nosti uvedenych dale v tomto bodu mizeme
poskytnout pouze nas obecny a nezavazny nazor.

Obecné k problematice uréeni charakteru tepelného zafizeni existuje n&kolik definic a pohledd. Urovné
pfedani nejsou vzhledem ke své znacné rozdilnosti a specificnosti kazdého zafizeni, ktere Ize povaZovat
pro kazdy pfipad za individualni, tedy originalni, legislativné vymezeny a je nutné kazdy pfipad vymezeni
posuzovat rovnéz individualné. Na Vasi pfedmétnou problematiku pronajatého souboru movitych véci je
mozné z pohledu Energetického regulacniho ufadu nahlizet dvéma pfistupy, které se mimo jiné projevily
i v predchozich vyjadfenich Energetického regulaéniho uUfadu tykajici se provozovaného zafizeni
na uzemi mésta Varnsdorf. Jedna se o pfistup z hlediska technického a z hlediska nakladového pro ucely
kalkulace ceny tepelné energie.

Technicky pohled hodnoti charakter rozvodnych tepelnych zafizeni z pohledu uzitého tlaku pfi rozvodu
tepelné energie, pouzivané teplonosné latky (para, horka vody, tepla voda), pouzitych pfedavacich stanic
(rovnotlaké — nedochazi ke zméné tlaku, nerovnotlaké — dochazi ke zméné tlaku) a dalSich obdobnych
atributtl. Cisté z technického pohledu by se tedy bylo mozné, na zakladé dostupnych informaci, pfiklonit
k nazoru, ze na prfedmétny pronajimany soubor movitych véci s ohledem na realizaci rozvodu
s teplonosnou latkou ,horka voda“ (horkovodni rozvod) a rozdilnych tlakl teplonosnych latek na vstupu a
vystupu z pfedavacich stanic, Ize nahlizet jako na primarni rozvod.

Pojem dudroven pfedani u rozvodnych tepelnych zafizeni lze vSak z pohledu cenovych piedpist
zjednodusené vymezit jako tlakové nezavislou cCast rozvodného tepelného zafizeni oddélenou
od ostatnich ¢asti rozvodného tepelného zafizeni pfedavaci stanici (napf. primarni a sekundarni rozvod)
Ci jako zcela samostatné (jednostupfiové) rozvodné tepelné zafizeni (napf. rozvod z blokové kotelny)
pfipadné dodavka z predavaci stanice.

Déleni tepelnych zafizeni na urovné predani je mimo jiné provadéno i za Uuc€elem pfifazovani nakladu
k jednotlivym Urovnim pfedani. Lze konstatovat, Zze kazda dalSi uroven na rozvodném tepelném zafizeni
nachazejici se na trase rozvodného tepelného zafizeni pfed odbérnym mistem s sebou nese dalSi naklady
vstupujici do kalkulace ceny tepelné energie. Zakladnim ucCelem cClenéni dodavek tepelné energie
na jednotlivé urovné predani je zajistit, aby odbératelé tepelné energie z pfedchazejici urovné pfedani
(napf. primarni rozvod) nenesli naklady souvisejici s Urovni pfedani nasledujici (napf. sekundarni rozvod).

Drzitelé licenci na vyrobu nebo rozvod tepelné energie informace o mnozstvi a primérné cené
za jednotlivé urovné predani uvadéji v regulaénich vykazech Energetického regulaéniho dfadu.
Pro potfeby vyplfiovani regulacnich vykazu Energeticky regulaéni Ufad zverejfiuje dokument ,Pokyny
K vypInéni vykazu cenove lokality 31, 32-CL", (on-line dostupny zde:
https://www.eru.cz/sites/default/files/import files/Pokyny%20technicke 2021.pdf). Na strané 10 tohoto
dokumentu jsou schématické orientacni nakresy zobrazujici jednotlivé pfipady moznych urovni pfedani.
Tyto nakresy Ize pfiméfené pouzit i pfi aplikaci Urovni pfedani podle cenovych rozhodnuti. V souladu
s témito nakresy je i nade predesla korespondence vedena pod €. j. 02612-2/2019-ERU, ze dne 19. bfezna
2019, ve které jsme Vam sdélili, ze podle nadeho nazoru pronajaté tepelné zarizeni spole¢nosti Teplarna
Varnsdorf a.s. (horkovodni rozvody v&etné pfedavacich stanic) na zakladé nam znamych informaci,
zahrnuje jednostuphovy venkovni rozvod tepelné energie z blokové kotelny. Pfedpokladem pro vymezeni
¢asti rozvodného tepelného zafizeni jako primarniho rozvodu by z pohledu cenovych predpist méla byt
i existence navazujiciho nasledujiciho stupné rozvodného tepelného zafizeni (tj. sekundarni rozvod).
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V navaznosti na vySe uvedené zejm. se zohlednénim faktu, Zze tepelna energie z pronajimaného
rozvodneho tepelného zafizeni neni dale rozvadéna sekundarnimi venkovnimi rozvody, se Ize dale
pfiklonit k nazoru, Ze se Vasem pfipadé jedna o jednostupfiovy venkovni rozvod tepelné energie z blokové
kotelny.

K Vasi zadosti o pfipadné zahajeni kontroly uvadime, Ze kontrola ze strany Energetického regulacniho
Ufadu nemuze byt provadéna za ucelem feSeni soukromopravnich sport vyplyvajicich ze smluvniho
vztahu zaloZeném najemni smlouvou. Cilem cenové kontroly je zejména ovéfeni, zda dodavatel tepelné
energie postupuje v souladu s cenovymi predpisy a nevznika mu tak neopravnény majetkovy prospéch.
Pfipadné spory ohledné najemnich vztahu je tieba feSit soudni cestou.

Dale je vhodné poukazat na to, ze v pfipadech, kdy dodavatel tepelné energie za podminek stanovenych
cenovym rozhodnutim uplatfiuje v cené tepelné energie v polozce ,najemné® hodnoty, u kterych je
jednoznacné zfejmé, Ze nedochazi k poruseni cenovych predpisl, neni divodné pro Ucely analyzovani
této polozky zjistovat o jakou uroven pfedani se jedna. V pfipadé Vaseho pfedmétného zafizeni, jak bylo
uvedeno u bodu Ad 1), neni pro roky 2022 a dale (pokud nebudeme zohledhovat bod (6.1) cenového
rozhodnuti) zjiSténi urovné predani relevantni pro vymezeni maximalni vy§e najemného, kterou Ize uplatnit
v cené tepelné energie, rovnéz tak pro roky 2021 a pfedchozi, a to vzhledem ke skute¢nosti, Ze spole¢nost
najemneho stanoveného pfislusnym cenovym rozhodnutim, napf. pro rok 2021 cenovym rozhodnutim
Energetického regulaéniho ufadu €. 6/2020 ze dne 29. zafi 2020, k cenam tepelné energie, ve znéni
cenového rozhodnuti Energetického regulaéniho ufadu €. 1/2021 ze dne 28. ledna 2021, kterym se méni
cenové rozhodnuti Energetického regulaéniho urfadu &. 6/2020 ze dne 29. zafi 2020, k cenam tepelné
energie (dale jen “cenové rozhodnuti €. 6/2020%), tedy 30 K&/GJ.

Ad 4) Jakym zplUsobem si maji strany vylozit pfechodné ustanoveni ohledné vySe najemného a skuteéné
vynalozenych nakladud na najemné (pfechodné obdobi do 31. 12. 2024).

Cenové rozhodnuti € 4/2021 v pfechodnych ustanovenich v bodu (6.1) uvadi, ze: ,byla-li vySe najemného
sjednana pfede dnem nabyti platnosti tohoto cenového rozhodnuti, Ize do 31. prosince 2024 uplatriovat
v cené tepelné energie skuteéné vynaloZzené naklady na najemné az do vySe podle dosavadnich cenovych
predpist”.

Shora zminéné ustanoveni by z naseho pohledu mélo byt vykladano tak, Ze dodavatel tepelné energie
ma pravo, nikoli povinnost, vyuzZit moznosti dané pfechodnym ustanovenim cenového rozhodnuti
€. 4/2021 a v pfipadé, Ze smlouva o najmu tepelného zafizeni byla sjednana pfede dnem nabyti platnosti
cenového rozhodnuti €. 4/2021, tj. pfede dnem 22. zafi 2021, Ize v cené tepelné energie uplatiiovat do
31. prosince 2024 skute€né vynalozené naklady na najemné, maximalné vSak ve vySi kalkulované podle
cenového rozhodnuti Energetického regula¢niho ufadu &. 6/2020.

Cenové rozhodnuti €. 6/2020 upravuje podminky pro uplatnéni ndjemného v pfiloze €. 1, v bodé (2.3.1),
kde za uzivani blize vymezeného zdroje tepelné energie anebo rozvodného tepelného zafizeni stanovena
maximalni vySe najemného (bez DPH) vyjadiena v K&/GJ, které se vztahuje k vypoctenému primérnému
mnozstvi tepelné energie z pronajatého majetku za tfi bezprostiedné predchazejici kalendarni roky.

Uvedené prechodné ustanoveni v pfipadé najml (popfipadé pachtl) tepelnych zafizeni podle smiuv
sjednanych pfed nabytim platnosti cenového rozhodnuti z roku 2021 znamena, Zze nedojde-li v pribéhu
doby az do 31. prosince 2024 k Zadné zméné sjednaného obsahu smlouvy, pokud jde o vysSi najemného,
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bude moci dodavatel tepelné energie zahrnovat do ceny tepelné energie najemné ve vySi regulované
dosavadnimi cenovymi pfedpisy, konkrétné cenovym rozhodnutim &. 6/2020. Podle tohoto cenového
rozhodnuti je mozné (i kdyz ne bezvyjimecné) zahrnovat do kalkulace ceny tepelné energie najemné ve
vySi vztazeni ke KE/GJ dodavané tepelné energie.

Ad 5) Je pronajimatel (vlastnik pronajatého movitého majetku) povinen poskytovat najemci své ucetni
odpisy pronajatého majetku pro ugely kalkulace ceny tepla? Maze ERU potvrdit nazor mésta Varnsdorf,
Ze pronajimatel pfeda najemci pofizovaci hodnotu majetku a nasledné prabézné pouze informaci o jeho
pfipadném zhodnoceni (rozSifeni, nova pfipojeni, modernizace, atd.), kdy najemce si stanovi vysi
rovnomérného ro¢niho odpisu, pro potfeby kalkulace, sam?

Dle cenového rozhodnuti ¢. 4/2021 je v ustaveni (2.3.3.1) zakotveno, ze: ,do ceny tepelné energie Ize
v kalendarnim roce zahrnout naklady na najemné maximalné ve vysi souctu ronich odpist, které by podle
bodu (2.3.2) mohl uplatriovat v cené tepelné energie viastnik tepelného zafizeni, pokud by byl
dodavatelem tepelné energie, a zisku, ktery by mohl v cené tepelné energie uplatnit dodavatel tepelné
energie provozujici pfedmétné tepelné zafizeni z hodnoty pronajatého tepelného zarizeni, stanoveného
podle ¢asti (3)*.

Pro spravné stanoveni maximalni vyse nakladd na najemné, které Ize uplathovat v cené tepelné energie,
je smérodatna vySe pofizovaci ceny pronajatého majetku nezbytného pro vyrobu nebo rozvod tepelné
energie a datum jeho zafazeni do uzivani, a to v€etné technického zhodnoceni. Na zakladé téchto udaju
si dodavatel tepelné energie dokaze dle pravidel ukotvenych v cenovém rozhodnuti €. 4/2021 stanovit
hodnotu ro¢nich odpist a pfiméfeného zisku, které Ize uplatnit v cené tepelné energie. V pfipadé odpis,
je minimalni doba odpisovani vybranych skupin majetku je stanovena ve vyhlasce €. 262/2015 Sb.,
o regulaénim vykaznictvi, ve znéni pozdéjSich pfedpisu. Pokud by pro pfislusny majetek nebyla
ve vyhlasce o regulacnim vykaznictvi stanovena minimalni doba odpisovani, Ize ucetni odpisy zahrnout
do ceny tepelné energie ve vysi odpovidajici dlouhodobé obvyklé dobé pouzitelnosti takového majetku.
Dodavatel tepelné energie je odpovédny za promitnuti najemného ve vySi odpovidajici pravidlim
cenového rozhodnuti. Pfi pfipadném sankénim fizeni musi dodavatel prokazat, Zze vynalozil veSkeré usili
na zjisténi pofizovaci hodnoty pronajatého majetku a data zafazeni tohoto majetku do uzivani, napf.
formou vyzadani inventarnich karet. Ackoliv zadny ze soucCasnych pravnich predpist neuklada
pronajimateli tepelného zafizeni povinnost tyto Udaje poskytnout najemci, v praxi je Zadouci, aby
za ucelem bezproblémového vyuZivani pronajatého tepelného zafizeni a zajisténi dodavek tepelné
energie pro odbératele za spravnou cenu najemce a pronajimatel v maximalni mozné mife postupovali
korektné a v ramci spoluprace byly poskytovany nezbytné informace o pronajatém majetku.

S pozdravem Ing. Sylva Hondlova
Digitalni podpis:
} 16.08.2022
15:58
Ing. Sylva Hondlova
vedouci oddéleni requlace teplarenstvi

sekce regulatornich ¢innosti a mezinarodni
spoluprace
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