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Modello per il conteggio individuale delle spese
dell’energia e dell’acqua (cise)

Nelle case plurifamiliari con sistema di approvvigio-
namento centralizzato il consumo di energia e di
acqua presenta notevoli differenze da un’abitazione
allaltra. Per quanto concerne il riscaldamento, se si
considerano oggetti equivalenti il consumo puo
variare del fattore tre, mentre per 'acqua si arriva
addirittura al fattore otto. Oltre a creare trasparenza
ed equita, il conteggio individuale delle spese
dell’energia e dell’acqua offre uno stimolo a favore di
una gestione attenta delle risorse.

Questo modello & stato realizzato con l'obiettivo di
uniformare e semplificare il metodo di conteggio,
tenendo conto anche dei nuovi standard edilizi. Dal
2018 esso sostituisce I'attuale modello di calcolo per
il conteggio individuale delle spese di riscaldamento
e dell'acqua calda (CISR), e il modello di calcolo per il
conteggio individuale delle spese dell’acqua (CISA)
utilizzato negli edifici nuovi (v. capitolo 1.3. Limiti
d’applicazione). Per gli edifici vecchi e gli edifici con
ripartitori delle spese di riscaldamento bisogna
tenere conto delle particolarita indicate al capitolo
10. Il nuovo modello di calcolo per il conteggio
individuale delle spese dell’energia e dell’acqua
(CISE) accorpa le due precedenti direttive del
settore e contiene adeguamenti al passo con i tempi
(ad es. integrazione dell’energia di raffreddamento,
gestione del contracting). Inoltre, considerato il
buon livello raggiunto dall’isolamento termico nelle
nuove costruzioni, non & piu prevista la compensa-
zione dell’ubicazione.

Un sostanziale ampliamento riguarda il conteggio
deiraggruppamenti ai fini del consumo proprio
(RCP), che & stato integrato nel CISE poiché dal 1°
gennaio 2018 negli immobili plurifamiliari con
consumo di elettricita di produzione autonoma (da
energia fotovoltaica o altre fonti energetiche) la
responsabilita per la misurazione e il conteggio del
consumo di elettricita pud ricadere nella sfera di
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responsabilita dei proprietari oppure delle loro
amministrazioni immobiliari.

Il modello per il conteggio individuale delle spese
dellenergia e dell’acqua (CISE) & stato redatto
dall’Associazione Svizzera per il conteggio dei costi
di energia e acqua (ASC) per conto dell’'Ufficio
federale dell’Energia (UFE). La sua applicazione &
inoltre sostenuta e raccomandata da tutti i principali
gruppi diinteresse, i cui rappresentanti hanno preso
parte al gruppo di lavoro di questo progetto.

L'obbligo di allestire apparecchi di misurazione e
adottare il conteggio individuale delle spese dell’e-
nergia e dellacqua & regolamentato in modo diverso
da un cantone allaltro (si veda il capitolo 11). Indipen-
dentemente dal fatto che il conteggio di un determi-
nato tipo di spese sia obbligatorio o no, questo docu-
mento mostra come realizzare un conteggio in modo
professionale.

CISE Conteggio individuale
delle spese dell'energia e dell'acqua
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Il diagramma mostra che i punti di misura influisco-
no sui diversi conteggi dei costi. Qui, ad esempio, i
contatori dell’lacqua calda sono determinanti sia per
il conteggio dei costi del calore che per quello dei
costiidrici. E pertanto importante armonizzare tra
loro conteggio delle spese per I'energia e conteggio
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Tariffa oraria
(produzione)
> 30 kVA

o facoltativo

delle spese idriche gia in fase di progettazione. In
caso contrario il conteggio puo portare a sistemi di
misurazione diversi a seconda del settore, renden-
do piu difficile un processo di misurazione e di
conteggio efficiente e trasparente.
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1. Introduzione

1. Introduzione

Il presente modello definisce in dettaglio la contabilizzazione
individuale delle spese dell'energia e delllacqua (CISE).

Il presente modello di calcolo vuole essere una
guida pratica destinata alle ditte del ramo al fine
diuniformare e attualizzare il conteggio in tutto il
paese. Una presentazione chiara e dettagliata dei
calcoli facilita la comprensione da parte
degliinquilini. La descrizione dettagliata della
metodica di lavoro e le tabelle consentiranno agli
specialisti di operare in maniera efficiente e
uniforme.

1.1 Ambienti interessati

I modello di conteggio si rivolge a

- ditte incaricate di elaborare i conteggi

- responsabili nel settore dell’edilizia (architetti,
ingegneri
e installatori)

- amministrazioni immobiliari

- proprietari

1.2 Estensione

I modello contiene solo una parte di tutta la
pianificazione ed esecuzione del conteggio relativo
alle spese dell’energia e dell’acqua. Per una migliore
comprensione del testo diamo una breve spiegazio-
ne dei seguenti concetti:

Pianificazione
N2

Rilevamento dei dati di base
N2

Lettura
N2

Conteggio
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Pianificazione

Sia per le nuove costruzioni che per gli edifici
esistenti, lo sviluppo del concetto di misurazione,
’'inserimento ottimale delle apparecchiature ed il
loro montaggio atto a facilitarne la manutenzione
rivestono un’importanza fondamentale. Inoltre &
necessario armonizzare il sistema di comunicazio-
ne tra gli apparecchi di misurazione. |l grado di
comfort nella lettura degli apparecchi - lettura
locale o centralizzata (radiotrasmittente, bus dati,
ecc.) - influisce fortemente sui costi d’'investimento
e su quelli dei servizi di lettura e contabilizzazione.

Rilevamento dei dati di base

Rilevamento dei dati relativi all'immobile, sia sul

posto che presso 'amministrazione, quali:

- definizione del periodo di conteggio

- categorie di inquilini con chiave fissa di
ripartizione delle spese

- concetto di distribuzione del calore, del freddo,
dell’acqua e dell’elettricita (RCP)

Rilevamento dei dati relativi agli appartamenti,

quali:

- verbali di collaudo dei contatori di calore, freddo,
acqua ed elettricita (RCP)

- caratteristiche dei corpi riscaldanti e potenza in
Watt relativamente ai ripartitori delle spese di
riscaldamento

- consumo forzato, rilevamento delle tubazioni
riscaldanti negliimpianti con ripartitori delle
spese di riscaldamento (v. il capitolo 10.1).

- sequenza: prestare la massima attenzione
all’associazione tra gli strumenti di misura e le
unita d’uso, in quanto sono previste sequenze
diverse per la numerazione delle unita d’uso. In
caso di dubbio I'azienda incaricata del conteggio
deve concordare I'associazione delle unita d’'uso
con 'amministrazione immobiliare.
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Lettura

- lettura e manutenzione dei dispositivi di
misurazione

- letture intermedie nel caso di cambiamento
diutenza

Conteggio

- Ricapitolazione delle spese per il riscaldamento,
la refrigerazione e la produzione di acqua calda

- Ricapitolazione delle spese per I'acqua potabile e
le acque di scarico

- Ricapitolazione delle spese per I'energia termica
ed elettrica

- Ripartizione tra spese generali e spese dovute al
consumo

- Presentazione chiara dei calcoli

Nota: la pianificazione, il rilevamento dei dati di
base, la lettura e il conteggio vanno affidati a perso-
nale qualificato.

1.3 Limiti d’applicazione

[l conteggio individuale delle spese dell’energia e
dell’acqua (CISE) serve per ripartire secondo il
principio di causalita le spese per la fornitura di
energia e acqua sostenute a livello centrale in
edifici ad uso abitativo e industriale e in complessi
residenziali dotati di un impianto di approvvigiona-
mento centrale al servizio di piu unita d’'uso. Dal 1°
gennaio 2018, nellambito di un raggruppamento ai
fini del consumo proprio (RCP) & possibile rivende-
re anche l'energia prodotta internamente. Questi
edifici dispongono di un unico contatore elettrico
nei confronti del gestore della rete di distribuzione.
[l raggruppamento pud occuparsi autonomamente
della misurazione interna e della ripartizione delle
spese oppure conferire I'incarico a un fornitore di
servizi. Inoltre, & molto importante considerare
I’elettricita nel conteggio individuale delle spese per
I'energia e per I'acqua (CISE) in presenza di impianti
diriscaldamento e di raffreddamento, in particolare
pompe di calore, che prelevano energia elettrica.

[ modello di conteggio pu0 essere applicato a tutte
le unita d’uso, siano essi inquilini, condomini o
proprietari di immobili. Il sistema di ripartizione
dell’energia e dell’acqua disponibile o scelto
influisce sulla scelta tecnica dei dispositivi.
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Siraccomanda I'adozione del CISE per tutti i fabbricati

- edifici nuovi o edifici risanati che, dal punto di vista
termotecnico, raggiungono lo standard di un edificio
nuovo e le cui spese accessorie vengono conteggiate
per la prima volta nel 2018 o successivamente.

- in edifici vecchi energeticamente non risanati a
sufficienza considerando le eccezioni elencate
in capitolo 10.

- edifici con ripartitori delle spese di riscaldamento,
secondo le considerazioni del capitolo 10.1.

- neiraggruppamenti ai fini del consumo
proprio (RCP).

In presenza di conteggi delle spese di riscaldamen-
to, nell'ottica della continuita si consiglia di attener-
si alla modalita di calcolo finora adottata. Per gli
immobili che erano gia conteggiati in base al
consumo rilevato, € corretto e non imputabile come
difetto continuare a considerare le particolarita di
cui al capitolo 10.

[ modello di calcolo descritto in questo opuscolo
evidenzia soluzioni per il CISE. Unitamente alle
prescrizioni legislative sul conteggio individuale,
definisce termini giuridici indeterminati e vuole
promuovere una prassi esecutiva uniforme. Se, per
il conteggio, i responsabili tengono conto di queste
prescrizioni, possono assicurare la regolare osser-
vanza della normativa di legge; sono in ogni caso
ammesse anche altre soluzioni, a condizione che
siano conformi alla legge.

1.4 Presupposti tecnici

Concetto di misurazione

Il successo del conteggio individuale delle spese
dell’energia e dell’acqua (CISE) dipende in gran
parte dalla corretta e tempestiva pianificazione del
concetto di misurazione e dalla corrispondente
installazione delle apparecchiature. Per il successi-
VO conteggio & importante sapere come vengono
utilizzati i dispositivi di misurazione; solo in tal
modo si garantisce il passaggio dalla fase di
installazione al conteggio annuale. Dal concetto di
misurazione deve emergere chiaramente dove
servono l'energia o I'acqua e da chi vengono
consumate queste risorse.
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Misurazione e possibilita di regolazione
dell’energia termica a livello individuale

In ogni unita d’'uso devono essere installati disposi-
tivi idonei per il rilevamento del calore, del freddo e
del consumo di acqua. | contatori del calore e
dell’acqua calda devono rispettare le prescrizioni
dell’Ordinanza del DFGP sugli strumenti di misura-
zione dell’energia termica (RS 941.231). In tutti
locali devono essere presenti dispositivi di regola-
zione automatici che possano essere impostati
individualmente. Se la misurazione di determinate
superfici parziali all'interno di un edificio con
sistema di approvvigionamento centrale non &
possibile o richiede un dispendio sproporzionato,
queste parti dovranno essere conteggiate solo in
base a una chiave fissa (in genere superficie o
volume del locale). Nel sistema di ripartizione del
calore deve essere prevista la compensazione
idraulica delle reti di ripartizione e I'impianto di
riscaldamento deve essere regolato correttamente.
Negli edifici con impianto di refrigerazione le
finestre devono essere provviste di protezione
solare esterna. Il controllo dell’esecuzione compete
alla direzione dei lavori e alle aziende incaricate.

Sistema di ripartizione del calore

Per un’adeguata ripartizione dei costi complessivi &
necessario installare i seguenti dispositivi di
misurazione, che oltre a ridurre la necessita di
supposizioni nel calcolo, aumentano la corretta
imputazione.

A. Produzione di acqua calda sanitaria

E sempre pill importante conoscere la quantita di
energia consumata per la produzione di acqua
calda. Per il conteggio individuale delle spese per
'lacqua calda & necessario separare la quota per la
produzione di acqua calda dallenergia complessi-
va. Nei sistemi combinati con fonti energetiche
alternative la quota immessa dall'impianto di
riscaldamento € una componente determinante.

Per la ripartizione in spese per la produzione di

acqua calda e spese diriscaldamento degli impianti
con riscaldamento integrale o parziale realizzato

RL AC

1

2 |2
L AF

/
AN
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con la caldaia, si deve misurare il consumo di
energia necessario per la produzione di acqua
calda sanitaria.

Non & obbligatorio misurare preriscaldatori e post-ri-
scaldatori delle fonti energetiche alternative (es.
energia dei collettori solari o d’impianti per il recupero
dicalore), salvo il caso in cui l'energia venga fatturata
o accreditata ad almeno una parte delle unita d’'uso.
Di norma l'installazione di contatori di calore serve a
titolo informativo e consente di controllare la validita
dei sistemi.

RL AC

CC Info

N1/

2 S

L aF

B. Misurazioni di gruppi di utenti con sistemi di
misurazione diversi

Per poter confrontare i consumi dei circuiti energe-
tici provvisti di sistemi di misurazione diversi e
imputare correttamente le perdite dovute alla
distribuzione, ogni gruppo deve essere provvisto di
un sistema di misurazione di gruppo.

Se si collegano nuovi circuiti di riscaldamento a un
sistema di ripartizione del calore gia esistente, il
gruppo di utenze e il sottogruppo dovranno essere
provvisti di un contattore di calore che permetta di
tenere conto dei diversi sistemi di misurazione
mediante il conteggio di differenze.

EHKV EHKV cC
2 - -
S = E = E
g | |82, [g2 3
d

- v (ot
=25

/

I_AF
E Contatore di calore EI Scalda acqua ad accumulo

| . . .
O | Generatore di calore I\/\1 Riscaldamento dei locali
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C. Delimitazione di perdite al di fuori degli edifici
Gli edifici dispongono spesso di una rete di condut-
ture che presenta molte perdite dovute alla circola-
zione. Se alla stessa centrale di riscaldamento sono
collegati diversi edifici residenziali, si dovranno
prevedere misurazioni di gruppo separate. Sceglie-
re il punto in cui effettuare la misurazione di gruppo
in modo da tenere conto delle perdite per tutti gli
edifici nello stesso modo; in altre parole, prevedere
tutti i contatori di calore nella centrale di riscalda-
mento o nelle sottostazioni.

Disposizione raccomandata
i i
| (4>

N7

[4} |

asa2 Casa1l

A

14

Casa3

Disposizione sconsigliata
(Nella ripartizione dei costi tenere conto delle perdite
dovute alla distribuzione, nellesempio casa 1e casa 3.)

}

|
o] >
Casa2 Casal
Casa3
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D. Misurazioni con riscaldamento con

pompa di calore

Per rilevare i costi dell’energia dell’impianto si deve
tenere presente che, negliimpianti di riscaldamen-
to con pompa di calore, € previsto un contatore di
corrente separato. Questo aspetto € importante
per poter rilevare e calcolare i costi dell’energia
necessaria per la produzione di calore ed eventual-
mente per il raffreddamento.

Per controllare I'efficienza della pompa di calore &
importantissimo rilevare non solo la corrente
immessa, ma anche I'energia termica e di raffred-
damento generata. Di conseguenza si consiglia
caldamente di registrare I'erogazione di energia
della pompa di calore con un contatore di calore.
Installare il contatore di calore a valle della pompa
di calore e a monte di un eventuale termoaccumu-
latore. E cosi possibile calcolare il coefficiente o
grado di rendimento della pompa. Il coefficiente di
rendimento annuale corrisponde al rapporto tra
'energia erogata e quella assorbita nel corso
dell’anno e, secondo la fonte energetica, € compre-
so tra il fattore tre e il fattore sei. Una pompa di
calore non efficiente consuma rapidamente fino al
doppio di corrente causando costi aggiuntivi che,
nel caso di grandi impianti, possono ammontare a
migliaia di franchi all’anno.

Pompa

Mandata
Sonda

tempe-
ratura

Fonte di calore

A s

| calore [~ ——

Contatore di calore

- { Ritorno

|
| Eventualmente
| comunicazione
‘

’ Energia elettrica

Contatore elettrico
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Misurazione di raggruppamenti ai fini del
consumo proprio (RCP)

[l raggruppamento ai fini del consumo proprio
dispone di un contatore elettrico centralizzato che
viene installato e gestito dal gestore della rete di
distribuzione esterno (azienda elettrica). Questo
contatore serve per il conteggio dellelettricita fornita
dal gestore direte e per la rimunerazione dell’elettri-
cita autoprodotta in eccesso immessa in rete dal
RCP. | contatori di elettricita per la ripartizione delle
spese ai singoli utenti (submetering) rientrano nella
sfera di competenza dei proprietari, che possono
conferire questo incarico a un’azienda specializzata.
Per ogni oggetto d’uso (ad es. abitazione, stazione di
ricarica per veicoli elettrici, pompa di calore, ecc.) e
per l'elettricita delle parti comuni bisogna installare
un contatore di elettricita per il submetering ed
eseguire la lettura almeno una volta all’anno.
Combinando intervalli di lettura piu frequenti e
monitoraggio € possibile sensibilizzare gli utenti sul
loro comportamento di consumo. Se ad esempio il
conteggio delle tariffe dell’elettricita fotovoltaica
deve essere eseguito fino a livello di oggetto (tariffa
oraria), per 'impianto fotovoltaico bisogna
assolutamente utilizzare Smart Meter con intervallo
di misurazione del consumo di quindici minuti (o

piu frequente), nonché un contatore di produzione
con la stessa risoluzione. Il contatore di produzione
& obbligatorio se la potenza dell’impianto
fotovoltaico & superiore a 30 kW; in tal caso

questa misurazione rientra nella sfera di
responsabilita dei gestori di rete.

S\/\zzeraenerg\a.ch
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Spese accessorie
sempre sotto controllo.




2. Prescrizioni legali in materia di locazione

2.

Prescrizioni legali in

materia di locazione

locazione nel codice delle obbligazioni (co), titolo ottavo, modifica
del 15 dicembre 1989 E ordinanza del 9 maggio 1990 concernente
la locazione e laffitto di locali d’abitazione e commerciali (OLAL).

Linstallazione a posteriori dell’apparecchiatura
necessaria alla regolazione e alla misurazione
individuale del consumo di energia e di acqua
comporta spese supplementari per il proprietario, il
quale puo rifarsi sugli inquilini. A tal riguardo
bisogna tener conto delle disposizioni contrattuali e
delle disposizioni di legge in materia di locazione. In
questa sede non & possibile dare una descrizione
esaustiva della situazione giuridica, per cui si
esporranno solo gli elementi essenziali. Per gli
aspetti particolari, si dovra ricorrere alle disposizio-
ni legali, alle pubblicazioni che ad esse si riferisco-
no e, in particolare, alle informazioni che le associa-
zioni di categoria e gli uffici di conciliazione
mettono a disposizione dei proprietari diimmobili e
degliinquilini. Come gia ricordato, il proprietario
puo trasferire all’inquilino le spese sopportate per
applicare le misure destinate a ridurre i consumi
energetici. Le regole di addebito variano a seconda
che si tratti di costi di investimento o di esercizio.

2.1 Norme materiali

Addebito dei costi di investimento (artt. 260 e
269d CO e art. 14 OLAL)

Linstallazione di nuove apparecchiature in un
edificio esistente comporta un aumento apprezza-
bile e duraturo del valore dell'immobile. Essa
giustifica percio un aumento dellaffitto. Un tale
aumento non é considerato illecito se il relativo
tasso serve a coprire gli interessi e gliammorta-
menti dell’investimento e le spese di manutenzione.
A seconda del tipo di impianto, il tasso di addebito
viene definito in base alla presumibile durata dello
stesso e alle spese di manutenzione. A definire lo
stesso contribuisce inoltre il tasso di riferimento
valido al momento dell’addebito. A titolo di esem-
pio, i tassi di addebito attualmente considerati
adeguati figurano nella tabella seguente (compreso
"% per la manutenzione). Per i RCP vengono

S\V'\zzeraenerg\a.c%

applicate regole particolari, che prevedono il
ribaltamento dell’investimento sul prezzo dell’elet-
tricita (cfr. p. 17).

Addebito delle spese d’esercizio (artt. 257a e
257b CO e artt. 4-8 OLAL)

Oltre alle spese d’investimento, concorrono all’au-
mento della pigione anche le spese d’esercizio, che
vanno conteggiate annualmente secondo le regole
vigenti per le spese accessorie. Le spese d’eserci-
zio connesse al conteggio individuale delle spese
dell’energia e dellacqua comprendono in particola-
re le spese effettive sostenute per la manutenzione
e il servizio degli apparecchi di misura, le eventuali
spese per le batterie e le spese di fatturazione
(lettura degli apparecchi, determinazione della
ripartizione dei costi e invio delle quote agli
inquilini).

Linstallazione a posteriori delle apparecchiature
puo essere recuperta con il canone di locazione.



2. Prescrizioni legali in materia di locazione

2.2 Norme formali di addebito

(art. 269d CO e artt. 19 e 20 OLAL)

| relativiaumenti della pigione e delle spese acces-
sorie vanno comunicati osservando i termini di
notifica e di disdetta, secondo le regole vigenti per
le modifiche del contratto.

Tasso di addebito con un sistema di misura di 10 anni di durata

Bisogna osservare i termini legali di notifica e di
disdetta. Secondo il CO, va osservato un termine di
notifica di 10 giorni prima dell’inizio del termine di
disdetta, utilizzando 'apposito modulo. Chinon ¢ a
conoscenza di queste norme, dovrebbe di prefe-
renza rivolgersi agli uffici di consulenza, altrimenti
'laumento della pigione potrebbe essere nullo o
impugnabile.

Tasso d’interesse di riferimento 1% 1,5% 2% 3% 4% 5% 6% 7%
Tasso di addebito 1,75% 12,00% 12,25% 12,75% 13,25% 13,75% 14,25% 14,75%
Esempio di calcolo con tasso di riferimento del’1,5 % 1,5% + 0,5%

Tasso T =1,00%
Tasso d’interesse + ammortamento + manutenzione = alinisresse
tasso di addebito

100%

Ammortamento O— =10,00%

(10 anni) 10 (anni)

Manutenzione =1,00%

Totale, tasso di addebito =12,00%

* Si considera il tasso di riferimento ridotto al 50 % per tenere conto del’lammortamento durante la vita
utile. Il supplemento per rischio pari allo 0,5 % viene applicato ai finanziamenti con mezzi propri.

) Esempio per I'installazione e il servizio annuale di un‘abitazione

Spese d’investimento per abitazione

A seconda dello standard di rifinitura (humero di dispositivi di misura e sistema di lettura), per ogni unita d’'uso e possibile
prevedere spese d’investimento da CHF 500 a CHF 1’000 per il dispositivo di misurazione del calore e dell’acqua.

Aumento dell’affitto per appartamento
Spese d’investimento per misurazione dell’energia e dell’acqua

Adeguamento dell’affitto per appartamento (tasso di riferimento 1,5 %) CHF 750 x 12,00 %

Aumento mensile dell’affitto

Spese di lettura/conteggio per appartamento

CHF 750.00
CHF 90.00
CHF  7.50

| costi per la lettura e il conteggio annuale delle spese dell’energia e delllacqua ammontano a circa CHF 50 a 100.
Si tratta di spese accessorie per I'energia e I'acqua che possono essere integrate.

3\’\ZZE!’?Y%T'\G!’Q\&.C"



2. Prescrizioni legali in materia di locazione

2.3. Norme di addebito per i raggruppamenti ai
fini del consumo proprio (RCP)

Gli articoli 16-18 della legge federale sull’energia
(LEne) revisionata e gli articoli 14-18 dell'ordinanza
sullenergia (OEn) contengono la nuova regolamen-
tazione sul raggruppamento ai fini del consumo
proprio (RCP) in vigore dal 1° gennaio 2018. Lappli-
cazione dei rispettivi articoli & descritta piu detta-
gliatamente nella «Guida pratica per il consumo
proprio» di SvizzeraEnergia. Inoltre, come gia in
precedenza esiste la possibilita di creare delle
comunita di consumo proprio, nelle quali i membri
rimangono clienti del fornitore di energia

locale (modello pratico GRD/Contracting).

Ricordiamo innanzitutto i criteri piu importanti per
un raggruppamento ai fini del consumo proprio
(RCP):

— IIRCP puo disporre di un unico punto di collega-
mento alla rete pubblica. Non & consentito
I'utilizzo di reti pubbliche da parte del RCP.

- Un RCP pud essere costituito su piu fondi.
confinanti fra loro, a condizione che i loro pro-
prietari fondiari pubblici o privati partecipino al
RCP e che non venga utilizzata la rete di distribu-
zione del gestore.

- Tutto cid che riguarda le misurazioni all’interno
del RCP rientra esclusivamente nella sfera di
responsabilita di quest’ultimo. Il RCP deve
assicurarsi che vengano rispettate tutte le
disposizioni e le direttive di legge. Inoltre, il
gestore di rete installa un contatore per la
misurazione del prelievo e dell'immissione del
raggruppamento.

- Un RCP & consentito soltanto se |la potenza di
produzione dell'impianto & pari ad almeno il 10%
della potenza allacciata del raggruppamento.

- Un RCP con un consumo energetico superiore a
100 MWh all’anno pud accedere al mercato
libero dell’elettricita. Di regola tale valore minimo
dovrebbe essere raggiunto a partire da circa 25
appartamenti.

RCP nei rapporti di locazione e di affitto

Si consiglia di regolamentare il RCP inserendo un
testo aggiuntivo nel contratto di locazione. Cid &
possibile anche nei contratti di locazione in essere
indicando sul formulario le nuove spese accessorie.
Se non rifiuta questa modifica del contratto entro 30
giorni, il locatario entra a far parte del RCP. Questo
vale anche per gli inquilini subentranti. Un successivo
recesso dal contratto & possibile solo se il locatario ha
accesso al libero mercato dellelettricita in qualita di
grande utente e vuole scegliere un altro fornitore di

S\’\ZZE!’HSHEV’Q\B.C"‘

elettricita, se il proprietario fondiario non puo garanti-
re la sicurezza dell'approvvigionamento elettrico o se
non rispetta le disposizioni sul conteggio delle spese
ai sensi dell’art. 16 cpv. 1-3 OEn.

Contrariamente alle disposizioni generali del diritto di
locazione, in caso di raggruppamento ai fini del
consumo proprio (RCP) gli investimenti non vengono
scaricati sulla pigione: i costi dell'impianto vengono
infatti ammortizzati con la tariffa per il consumo
proprio tramite le spese accessorie.

Per calcolare questa tariffa, l'ordinanza sull'energia
all’articolo 16 prevede i due seguenti metodi:

Importo forfettario dell’'80%:

per l'elettricita prodotta internamente e per i costi
della misurazione interna, della fornitura dei dati,
dellamministrazione e della contabilizzazione del
raggruppamento (costi interni) pud essere addebitato
a titolo forfettario al massimo '80% dell'importo che,
in caso di mancata partecipazione al raggruppamen-
to, sarebbe dovuto nel quadro del prodotto elettrico
standard esterno per la quantita di energia elettrica
corrispondente (OEn, art. 16 cpv. 1b).

Costi effettivi:

Per ognilocataria o locatario deve essere riportata in

forma esposta I'indicazione dei costi di produzione

della corrente propria. Bisogna tenere conto delle
seguenti basi di calcolo:

- Rendita massima applicabile:
tasso d’interesse di riferimento in vigore nel
diritto di locazione piu 0,5%

- Durata delllammortamento: 25 anni

- Spese d’esercizio: secondo il dispendio o in
mancanza di un valore indicativo in base al
prospetto «Costi di esercizio degli impianti
fotovoltaici» di SvizzeraEnergia (cifre basate
sull’utilizzo).

- Iricavirealizzati grazie all’elettricita immessa nel-
la rete devono essere considerati in deduzione.

- | costi al chilowattora dell’elettricita prodottain
loco non possono essere superiori a quelli del
prodotto elettrico acquistato all’esterno (elettrici-
ta dalla rete).

- La meta del margine tra queste due tariffe pud
essere aggiunta alla tariffa di autoconsumo. (pro-
fit share)

Conteggio dell’elettricita propria

A causa del cambiamento delle tariffe dell’elettrici-
ta fotovoltaica immessa in rete e in base alle
diverse percentuali di consumo proprio, i costi per
’'energia autoprodotta possono variare di anno in
anno. Al momento del conteggio delle spese
dell’elettricita bisogna tener conto di questo fatto. .
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Esempio di impianto fotovoltaico

Variante Variante
«Forfettario 80%»  «Effettivo»

29 Riduzione del prezzo per locatari
ct./kWh

24,5 ct./kWh
Prezzo dell’elettricita consumata in proprio,
incluse spese accessorie per l'elettricita

) Dati sulla potenza

Potenza impianto fotovoltaico 20 kWp ° o
Produzione di elettricita all’anno 19'215,30 kWh 5] S 2 ct./kWh Eﬁ::;‘t’i't‘grse”' prezzo per
Quota di consumo proprio 54 % b g § © 4.5 ct./kWh
Consumo proprio, media annuale  10°376,26 kWh § g § % 2
= ° =
Fabbisogno annuo di elettricita 30’686,00 kWh 2 S EL =
Grado di autarchia 34 % % ] -1 56
(quota di elettricita FV sul fabbisogno di elettricita) 8 % % S & b
Immissione all’anno 8’839,04 kWh %:- 3 E § % ® i ) )
X , o T L8 o £ Riduzione della tariffa per il consumo
Prelievo annuo dalla rete 20°309,74 kWh 9 923 =g proprio con i due metodi di calcolo
) ) g‘g 29 «forfettarion ed «effettivon.
o 0o aa © =
Investimento Costi effettivi Costi annui
Costi dell'impianto CHF 44°370.00
Rimunerazione unica
CHF -8°000.00
(Contributo base 1000 CHF + 20 kWp x 340 CHF/kWp)
Costi netti dell'impianto CHF 36°370.00
Costi netti dell'impianto per kW CHF 1818.50
Durata dellammortamento 25 anni
Tasso d’interesse di riferimento 1,256 %
Supplemento rischio 0,50 %

Costi di esercizio

Manutenzione, mantenimento, sostituzione
CHF 0.03-0.04 CHF/kWh di elettricita 19°215,30 kWh CHF  580.00 CHF 580.00
prodotta o dispendio effettivo)

Ricavi

Ricavi dall'immissione in rete -8’839,04 kWh CHF/kWh 0.10 CHF -883.90
Totale costi annui esercizio e capitale CHF 1504.75
Definizione della tariffa per il consumo proprio Entita del prelievo Costi Tariffe addebitabili
a) Costi di produzione per kWh di consumo proprio 10°376,26 kWh CHF  1'5604.750 CHF 0.145
:;Sr:;i;:tf;:zciizzorie per misurazione, fatturazione, 10376,26 kWh CHF 571.850 CHF 0.055
;)e?ﬁ;t;tit?ceirt;i (Ze: kb\)/\/h incl. spese accessorie CHF 0.200
d) Costi del prodotto elettrico standard esterno* 1,00 kWh CHF 0.290

e) Margine lordo (d meno c) 1,00 kWh CHF 0.090

f) Margine netto (profit share = %2 di e) 1,00 kWh CHF 0.045
Tariffa interna per 'elettricita da fatturare ai locatari, incl. spese accessorie per I'elettricita (c + f) CHF 0.245
Tariffa interna per 'elettricita da fatturare ai locatari, escl. spese accessorie per I'elettricita (a + f) CHF 0.190

Tariffa per il consumo proprio senza documentazione dei costi di produzione (importo forfettario dell’80%)

Tariffa interna per I’'elettricita da fatturare ai locatari, incluse le spese accessorie per I'elettricita (d x 80%) CHF 0.232

Tariffa interna per l’'elettricita da fatturare ai locatari, escluse le spese accessorie per I'elettricita (meno b) CHF 0177

* Tariffa IVA inclusa, secondo modello tariffario (ad es. AT per 11/14 e BT per 3/14) o pubblicazione delle tariffe della EICom (tariffa H4)
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RCP fra proprietari immobiliari

Si consiglia di regolamentare il RCP tra proprietari
con un contratto di servitu e un regolamento
(Regolamento per 'uso e l'amministrazione) e di
iscriverlo nel registro fondiario. Sono possibili altre
forme giuridiche, che non possono tuttavia garanti-
re la protezione dell'investimento per il proprietario
dell’impianto.

In base all’art. 16 OEn, al momento della determina-
zione del prezzo dell’energia fotovoltaica e della
contabilizzazione dei costi della stessa non sono
applicabili le norme sulla protezione degli inquilini. |

Si consiglia di regolamentare |l |RC_P
inserendo un testo aggiuntivornel.
contratto dilecazione. o, s
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partecipanti al RCP sono liberi di decidere il prezzo
dell’energia fotovoltaica. Possono quindi anche
sostenere insieme I'investimento e rinunciare a un
conteggio del consumo proprio di elettricita. Se un
partecipante al RCP concede in locazione il suo
immobile o il suo oggetto d’uso, deve rispettare le
norme dellart. 16 OEn e di conseguenza allestire un
conteggio in funzione del consumo.

| formulari ausiliari per i conteggi e i contratti
modello possono essere richiesti presso gli uffici di
consulenza (v. capitolo 11).






3. Elementi del conteggio

conteggio

ementi del

Il calcolo deve presentarsiin modo chiaro e semplice.

La ripartizione delle spese deve essere comprensi-

bile per tutti, definire il periodo del computo e il

esposto un metodo sistematico per la compilazione
trasparente della contabilizzazione.

relativo consumo di energia e acqua. Si provvedera

al saldo delle spese effettive dopo la deduzione
degli acconti versati. Nei prossimi capitoli sara

Il grafico seguente mostra una panoramica del
contenuto del calcolo e dei capitoli che seguono.

Spese per raffre-
scamento locali

Quota effettiva

Spese per pro-
duzione diacqua

Costi totali dell’energia termica

calda
70%
Spese per
riscaldamento
locali

30%

Costi di consumo raffrescamento
locali

Consumo dell’'utenza

Spese generali

Perdite analoghe al riscaldamento )
raffrescamento locali

Spese per la produzione di acqua

,
Consumo dell'utenza calda secondo consumo

\/

A
Perdite di accumulo e di distribuzione
Spese accessorie relative alla Spese generali acqua calda
produzione di acqua calda

\

A

s Spese di riscaldamento secondo
Consumo dell’'utenza
consumo
\
A

Perdite approntame nto riscaldamento,
perdite nella distribuzione del calore,
riscaldamento locali comuni, spese
accessorie riscaldamento

Spese generali riscaldamento

Ripartizione in spese generali e

Capitolo 3.1 Capitolo 3.2 Capitolo 3.3, 3.4
Rilevamento Ripartizione in spese di
delle spese riscaldamento, raffrescamen-

globali da parte
dellamministra-
zione

to e produzione di acqua calda effettivo

svizzeraenergia.ch

spese dipendenti dal consumo
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3. Elementi del conteggio

3.1 Ricapitolazione delle spese per I’energia termica
La presentazione dei costi complessivi avviene nel rispetto di eventuali disposizioni cantonali in materia.

Essa dovraindicare le spese di combustibile e le spese accessorie di produzione dell’energia termica.
Lelenco dettagliato delle spese computabili & riportato nellOLAL (art. 5a).

1) Esempio di elenco delle singole voci

Spese per I'energia

Consumo di elettricita per pompa di calore riscaldamento/raffrescamento 16’952 kWh CHF 4658.50
Tassa per acque sotterranee (pompa di calore acqua/acqua) CHF 1'487.50
Total Energiekosten CHF 6°146.00

Spese accessorie dell’energia (elenco come da OLAL art. 5)*

Servizio impianto di riscaldamento/raffrescamento’ CHF 165.00
Prestazione ditta incaricata ripartizione individuale? CHF 425.50
Costi amministrativi® CHF 184.40
Totale spese accessorie dell’energia CHF 774.90
Totale spese dell’energia per calore/freddo CHF 6°920.90

* Le spese accessorie dell’energia comprendono le spese accessorie per riscaldamento/raffrescamento e le spese
accessorie per la produzione di acqua calda.

' Gestione e manutenzione dell’impianto

2 Costi per la lettura e il conteggio (in questo esempio 5 abitazioni a CHF 85.10)

3 Lavoro amministrativo correlato all'esercizio dell'impianto di riscaldamento

(in questo esempio 3 % delle spese per l'energia)

D Ripartizione spese per calore e spese per freddo

La ripartizione € proporzionale al consumo energetico (calore complessivo/freddo complessivo in kWh)

Posizione Consumo Percentuale Fornitura di energia Quota di spese
Costi per il calore 60°079 kWh 91,27% 15’472 kWh CHF 6’316.85
Costi per il freddo 5’745 kWh 8,73% 1480 kWh CHF 604.05

b

|/ :

*ﬁ—-‘ 1

e

La ricapitolazione comprende anche eventuali spese di raffrescamento.
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Non rientrano nelle spese di riscaldamento/

raffrescamento (secondo l'art. 6 OLAL)

- leriparazioni allimpianto di riscaldamento/
raffrescamento

- le spese per il rinnovo dell'impianto di riscalda-
mento /raffrescamento

- le spese di acquisto e sostituzione di contatori,
dispositivi di comando, ecc.

- gliinteressi sul capitale investito nell'impianto di
riscaldamento/raffrescamento e gliammorta-
menti

- le spese che non sono legate all’esercizio dell’im-
pianto di riscaldamento/raffrescamento, quali
I'illuminazione delle scale, 'ascensore, la portine-
ria

Contracting

Per contracting si intende la messa a disposizione di
calore /freddo, inclusa I'apparecchiatura necessaria
per la produzione (in particolare del riscaldamento),
da parte di un fornitore di servizi energetici. Sorge
P’interrogativo su quali costi possono confluire nel
conteggio delle spese accessorie e quali invece no,
dal momento che queste comprendono quote di
investimento che devono essere generalmente
coperte con il canone di locazione. Ecco come
appare la situazione giuridica.

(Art. 6a OLAL) Fornitura di energia da una centrale
esterna: Se il locatore si procura energia per il
riscaldamento o I'lacqua calda da una centrale che
non fa parte dell'immobile e non rientra nei costi
d’impianto, pud mettere in conto i costi

effettivi.

Si devono considerare le posizioni definite come
spese accessorie nel contratto di locazione. In caso
di successiva esternalizzazione dell'impianto di
riscaldamento a gestori terzi potra essere necessa-
rio ridurre il canone dilocazione.

Energia ottenuta dal recupero di calore

Se un’unita d’'uso apporta al sistema generale
energia ottenuta mediante recupero di calore, si
dovra tenere conto degli accordi presi, d’'intesa con
Famministrazione immobiliare.
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3.2 Ripartizione delle spese per I’energia termica

Se lacqua calda viene prodotta totalmente o
parzialmente tramite la caldaia (ad es. durante il
periodo di riscaldamento), le spese complessive
devono essere dapprima ripartite in spese per la
produzione di acqua calda e spese di riscaldamen-
to. La ripartizione deve avvenire proporzionalmente
al consumo energetico. Quest’ultimo pud essere
dedotto dalla ricapitolazione di cui al capitolo 3.1.

A. Ripartizione con misurazione della produzione
di acqua calda (raccomandata)

Per una ripartizione precisa tra produzione di acqua
calda e riscaldamento € necessario misurare
'apporto di energia alla caldaia e rapportarlo al
consumo energetico complessivo.

La ripartizione delle spese pud avvenire secondo la

formula seguente:

) Spese per 'acqua calda

Consumo energetico produzione

diacqua calda y spese

complessive

Consumo energia termica
complessivo

Esempio di calcolo
18’480 kWh
60’079 kWh

Acqua calda
CHF 1°943.05
30,76%

CHF 6°316.85
100,00%

B. Ripartizione senza misurazione della
produzione di acqua calda

In mancanza della misurazione della produzione di
acqua calda & possibile eseguire il calcolo adottan-
do il consumo di acqua calda, tenendo comunque
presente che siricorre a supposizioni. Per il calcolo
si possono considerare i seguenti valori indicativi.

) Energia per la produzione di acqua calda
[kWh]

Consumo di acqua calda (m®) x

Fattore energetico 1,163 (kWh/m? K) x
Differenza di temperatura (K) x

Fattore perdite dovute alla circolazione 1,25
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3. Elementi del conteggio

Valori indicativi per la differenza di temperatura

Sistema convenzionale Sistema con energia solare*

Con altri sistemi

40-50 K

Se non & nota, si pud considerare un valore iniziale di

40-50 K meno resa annua dell'impianto a collettore.

Impianto a recupero di calore:
supposizione 50% della differenza
ditemperatura

450 kWh/m?2a (superficie collettori), valori indicativi

secondo SvizzeraEnergia** o una percentuale del 50%.

Impiego di elettricita:
supposizione 30% della differenza di
temperatura

*In genere I'apporto energetico degliimpianti a collettori solari non confluisce nel calcolo delle

spese di riscaldamento, dal momento che si tratta di «energia gratuita»
** Promemoria SvizzeraEnergia: dimensionamento impianti a collettori solari,
pubblicato dall'Ufficio federale dell’energia

C. Ripartizione senza misurazione

dell’acqua calda

Se nelle unita d’'uso non sono presenti contatori del
calore per la produzione di acqua calda né contatori
dell’acqua calda, la quota di acqua calda dovra
essere stimata in base all’esperienza. Lesperienza
dimostra che, nelle case plurifamiliari tradizionali
con distribuzione dell’acqua calda, la percentuale di
produzione dell’acqua calda corrisponde al 30%
circa. In presenza di impianti nuovi o in edifici nuovi
o risanati si puo arrivare al 40% circa. La ripartizio-
ne delle spese per la produzione di acqua calda &
descritta nel capitolo 3.4.

D. Ripartizione dell’energia di raffrescamento

Se la fornitura del riscaldamento viene utilizzata an-
che per il raffrescamento dei locali (ad es. modalita
di raffrescamento di una pompa di calore acqua/
acqua), si dovranno installare contatori in grado di

rilevare sia I'energia termica che l'energia di raffre-
scamento. Le spese per la produzione di freddo
vengono ripartite in base al rapporto tra l'energia di
raffrescamento misurata (somma dei singoli
contatori o misurazione principale) e I'energia
complessiva.

E. Ripartizione delle spese dell’energia tra edifici
in complessi edilizi con sottostazioni

Se le spese per I'energia devono essere ripartite in
particolare tra edifici o gruppi di edifici nei quali &
presente una sottostazione con produzione centra-
le di acqua calda, la ripartizione delle spese avviene
in base alle misurazioni delle sottostazioni. In questi
complessi edilizi il tipo di conteggio & spesso
definito in un contratto o un regolamento. Se non
diversamente stabilito, per le perdite dovute alla
distribuzione si dovra prevedere una quota delle
spese generali (Cap. 3.3).

svizzeraenergia.ch
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3. Elementi del conteggio

3.3 Ripartizione delle spese diriscaldamento e
raffrescamento

Occorre distinguere tra le spese generali per
'energia, largamente indipendenti dal consumo
energetico, e le spese peril calore e il freddo
dipendenti dal consumo effettivo, determinate
soprattutto dal comportamento dell’'utenza.

A. Spese generali dell’energia

Queste spese comprendono

- le spese accessorie di riscaldamento (ved. 3.1)
rispettivamente quelle per il raffrescamento

- riscaldamento (o raffrescamento) dei locali ad
uso collettivo, ad esempio lavanderia, scale,
ingresso

- perdite del calore e/o del freddo nei locali di
cantina e nelle zone ascendenti, nelle condutture
di teleriscaldamento all’esterno degli edifici, ecc.

- perdite di rendimento delle caldaie di vecchio
modello

Le spese generali vengono calcolate in base a
valoriindicativi e allesperienza. Negli edifici nuovi o
completamente risanati, la perdita di calore o di
freddo dovuta alla distribuzione & ridotta grazie
all’edilizia moderna. Anche le perdite di rendimento
dei nuovi impianti di riscaldamento e raffrescamen-
to sono oggi contenute. 'esperienza dimostra che
le seguenti grandezze possono essere considerate
valori medi delle percentuali di spese generali:

Tipo di costo
Spese generali riscaldamento/raffrescamento 30%
Spese di riscaldamento/raffrescamento 70%

in base al consumo

Queste spese generali verranno ripartite in propor-
zione alla grandezza dell’appartamento, ad es.
proporzionalmente alla superficie abitativa in m?
oppure al volume espresso in m2 o in un altro
criterio plausibile di ripartizione quale, nel caso di
un condominio, la quota di partecipazione.

B. Spese dell’energia in funzione del consumo

La ripartizione avviene in base al consumo effettivo.
Per prima cosa si devono suddividere i gruppi di utenti
con sistemi di misura diversi. Le spese cosi rilevate
per ogni gruppo vengono ripartite in base all'indica-
zione dei contatori di calore o dei ripartitori delle
spese di riscaldamento e/o dei contatori del freddo.
Se si collegano piu unita d’uso allinterno di un gruppo
senza misurazione individuale, la ripartizione puo

svwzzeraenerg\a.ch

essere effettuata in base a criteri fissi (es. ventilazione
in base alla superficie o al volume dei locali).

C. Ubicazione degli appartamenti

Nel vecchio modello di calcolo per il conteggio
individuale delle spese di riscaldamento (CISR) si
raccomandava di adottare un sistema di compen-
sazione. Negli edifici moderni lo standard di isola-
mento termico e talmente elevato che si tralascia
qualsiasi tipo di compensazione di una posizione
svantaggiosa dal punto di vista termotecnico. Lo
stesso dicasi per gli edifici con un involucro rinno-
vato. A partire dal 2018, per i nuovi edifici e gli
edifici risanati dal punto di vista energetico &
prevista la possibilita di applicare questa nuova
direttiva che non prevede alcuna compensazione
dell’'ubicazione (per una definizione piu precisa
vedere il cap. 1.3, Campo d’applicazione). In presen-
za di conteggi delle spese di riscaldamento,
nell’ottica della continuita, si consiglia di attenersi
alla modalita di calcolo finora adottata. E pertanto
corretto e non imputabile come difetto continuare a
considerare in queste unita d’uso le particolarita di
cui al capitolo 10.

3.4 ripartizione delle spese di produzione
dell’acqua calda

Le spese di produzione dell’acqua calda risultano
dalla ripartizione delle spese complessive per il
calore nei sistemi combinati (cap. 3.2) oppure
corrispondono alle spese sostenute direttamente
da un impianto separato per la produzione di acqua
calda. Le spese per la produzione di acqua calda
sono i costi energetici necessari per riscaldare
acqua. Devono essere ripartite tra gli utentiin
modo facilmente controllabile. Nella ripartizione
occorre distinguere se il consumo di acqua calda
dei singoli utenti sia stato misurato oppure no.

A. Con misurazione del consumo di acqua calda
La produzione e la distribuzione dell’acqua calda,
con o senza circolazione, richiedono un’elevata
quantita di energia, quantita che & largamente
indipendente dal consumo effettivo di acqua.




3. Elementi del conteggio

A seconda dell’impianto, si dovra pertanto fissare
una certa quota delle spese generali da ripartire tra
le singole unita d’uso, in genere in rapporto alla
superficie abitativa (m?). Si assicura in tal modo che
tutti gli utenti di acqua calda partecipino ai costi di
approntamento e ai consumi comuni. Le spese di
produzione dell’acqua calda in funzione del consu-
mo si ottengono detraendo le spese generali dalle
spese di produzione di acqua calda e vengono
ripartite in base al consumo di acqua calda effettivo
(misurato).

Lesperienza dimostra che le seguenti grandezze
possono essere considerate valori medi delle

percentuali di spese generali:

Tipo di costo

Spese generali produzione di acqua calda 30%

Spese di produzione di acqua calda in base al consumo 70%
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B. Senza misurazione del consumo di acqua
calda

Un conteggio senza misurazione dell’acqua calda e
accettabile solo in casi obbligatori. In mancanza di
una misurazione individuale dell'acqua calda per
ogni unita d’uso, si consiglia di ripartire le spese di
produzione di acqua calda proporzionalmente alla
superficie abitabile. Per tenere conto di diversi tipi
di utilizzo & possibile applicare i seguenti fattori di
ponderazione:

Utilizzazione Fattore Osservazioni

Abitazione 1,0 Base di riferimento
Ufficio 0,25-0,33 Secondo settore e utilizzo
Negozio 0,25-2,00 Secondo settore e utilizzo
Parrucchiere 1,00-2,00 Secondo posti/frequenza
Ristorante 1,60-3,00 Secondo posti/frequenza

Le misurazioni dell’acqua calda parzialmente
disponibili devono, se possibile, essere integrate
nel conteggio, tenendo comunque presente che la
differenza rispetto al consumo complessivo (es.
misurazione dell’alimentazione del boiler) comporta
sempre un fattore diincertezza e deve essere
sostenuta da un gruppo di utenti. E pertanto
sempre preferibile una misurazione completa.

3.5 ricapitolazione delle spese Idriche

Lamministrazione ricapitola le spese idriche dovute
in un periodo di conteggio (v. esempio qui sotto).

Non fanno parte delle spese idriche

(per analogia, art. 6 OLAL)
- Riparazioni al sistema di distribuzione dell’acqua

- Spese per il rinnovo della distribuzione dell’acqua

- Spese per lacquisto e la sostituzione dei conta-
tori dell’acqua, impianti di decalcificazione, ecc.

- Interessi del capitale investito nella distribuzione
dellacqua e gliammortamenti

- Spese che non hanno nulla a che fare con la
distribuzione dell’acqua, ad esempio l'illumina-
zione del vano scale, 'ascensore, il custode della
casa
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3. Elementi del conteggio

3.6 Ripartizione delle spese idriche

Occorre distinguere tra le spese generali per
lacqua, largamente indipendenti dal consumo di
acqua, e le spese dipendenti dal consumo effettivo,
determinate soprattutto dal comportamento
dellutenza.

A. Spese generali per 'acqua

Queste spese si compongono delle seguenti voci:

- Spese generali di approvvigionamento acqua/
smaltimento delle acque di scarico = tasse di
allacciamento, tasse per i contatori (ca. 20%)

- Consumo diacqua nei locali ad uso collettivo, es.
allacciamenti esterni (ca. 5%)

- Spese idriche accessorie, es. servizio della ditta
incaricata del conteggio, spese di manutenzione,
parte amministrazione (ca. 5%)

Le percentuali indicate sono medie statistiche
rilevate dalle ditte incaricate della contabilizzazio-
ne. Le spese generali variano da un comune all’altro
a causa della presenza di tariffe diverse. Di norma
la parte di spese individuale in una casa plurifami-
liare ordinaria supera '60%. Per garantire una

) Esempio di prospetto delle singole voci

Spese per l'acqua

prassi uniforme, si raccomanda uno scorporo del
30% per le spese generali. Queste spese verranno
ripartite in proporzione alla grandezza della superfi-
cie utilizzata dall’utente, ad esempio proporzional-
mente alla superficie utile in m2 oppure al volume
espresso in m3 Se necessario, si puo adottare
anche un altro criterio plausibile quale, nel caso di
una proprieta per piani, la quota di partecipazione.

Tendenza spese per 'acqua/Raccomandazione
SSIGA

Al momento la quota media delle spese di base per
acqua fresca e le acque di scarico & pari al 20%.
Per un finanziamento sostenibile la Societa Svizze-
ra dell'Industria del Gas e delle Acque (SSIGA)
raccomanda alle aziende dell’acqua potabile una
tassa base per 'acqua fresca compresa tra il

50 e I'80%. Lelevata quota di costi fissi risulta dal
fatto che le aziende dell’acqua potabile devono
sostenere i massimi costi per la manutenzione
dell’infrastruttura, a prescindere dalla quantita
erogata. Con un’attuazione coerente, la quota
generale delle spese di base potrebbe anche
aumentare.

Tasse di allacciamento/contatore principale 700 m®a CHF 1.80 CHF 250.00
Tasse per 'acqua potabile 700 m® a CHF 2.80 CHF  1260.00
Tasse per le acque di scarico CHF  1960.00
Totale spese per 'acqua CHF 3°470.00
Spese accessorie per 'acqua

Servizio ditta incaricata del conteggio’ CHF 195.40
Spese amministrative? CHF 104.10
Totale spese accessorie per I'acqua CHF 299.50
Spese totali per 'acqua CHF 3°769.50

" Quota spese per il servizio di conteggio delle spese dell’energia

2 Lavoro amministrativo correlato all’esercizio dell'impianto (in questo esempio 3% delle spese per I'acqua)
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3. Elementi del conteggio

B. Spese in funzione del consumo

Queste spese si ottengono detraendo le spese
generali dalle spese totali per 'acqua. Esse vengo-
no ripartite in base all’indicazione dei contatori di
calore oppure dei ripartitori delle spese idriche.

C. Lavatrici centrali
Per le case plurifamiliari con lavatrice centrale si
consigliano i seguenti metodi di conteggio:

Con misurazione dei consumi della lavatrice
Quota di consumo effettiva delle utenze, in parti
uguali (o in base alle unita di consumo effettive, se
rilevate e analizzabili con lettore automatico di
schede/gettoniera)

Senza misurazione dei consumi della lavatrice
Percentuale forfettaria del 10% delle spese totali
per 'acqua delle utenze (a condizione che sia
utilizzata da tutte le parti), in parti uguali.

Percentuali forfettarie in caso di utilizzo parziale della

lavatrice centrale nelle case a uso abitativo

Quota di utilizzo lavatrice

100% 90%

Scorporo forfetario agli utenti 10% 9%

80% 70% 60% 50% 40% 30% 20% 10%
8% 7% 6% 5% 4% 3% 2% 1%

Ripartizione delle spese

Spese totali
acqua potabile/
acque di scarico

Spese generali fornitura acqua potabile
Allacciamenti comuni
Spese accessorie acqua

Consumo centrale lavatrice

Consumo utenze acqua

30% Spese generaliacqua

10% Lavatrice a consumo o forfait

60% Spese individuali per 'acqua

| consumi dei contatori d’acqua calda o dei ripartitori delle spese per I'acqua sono parte integrante del
conteggio individuale delle spese per la produzione di acqua calda (v. Cap. 3.4).

svwzzeraenerg\a.ch
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3. Elementi del conteggio

3.7. Ricapitolazione delle spese per i raggruppamenti ai fini del consumo proprio (RCP)

Lamministrazione ricapitola le spese per I'elettricita registrate durante il periodo di riferimento del
conteggio.

® Esempio di distinta delle spese

Elettricita di rete (dettagliata)

Alta tariffa 11"170,36 kWh CHF/kWh 0.178 CHF  1988.30
Bassa tariffa 9'139,38 kWh CHF/kWh 0.118 CHF 1078.45
Utilizzo della rete, contributi e tasse 20’°309,74 kWh CHF/kWh 0.139 CHF 2'823.05
Totale elettricita di rete 20’°309,74 kWh CHF 5°889.80

Spese elettricita

Elettricita di rete (media delle tariffe) 20°309,74 kWh CHF/kWh 0.290 CHF  5°889.80
Elettricita fotovoltaica consumo proprio 10’376,26 kWh CHF/kWh 0.190* CHF 1°971.00
Totale consumo/spese 30°686,00 kWh CHF 7’860.80
*Immissione di elettricita fotovoltaica -8839,04 kWh CHF/kWh  0.100 CHF -883.90

(considerata nel consumo proprio)

Spese accessorie elettricita interna

Servizio ditta di contabilizzazione’ CHF 350.00
Spese amministrati? CHF 221.85
Totale spese accessorie elettricita CHF 571.85
Totale spese per l’'elettricita CHF 8'432.65

T Costi per la lettura e il conteggio (in questo esempio 5 abitazioni a CHF 70/anno)
2 Lavoro amministrativo correlato all’esercizio dell'impianto (qui 3% dei costi della rete e dei costi di produzione per I'impianto fotovoltaico)
Il calcolo della tariffa per il consumo proprio & contenuto nel capitolo 2.
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3. Elementi del conteggio

3.8 Ripartizione delle spese d’elettricita con
tariffe medie

[l consumo elettrico deve essere fatturato ai singoli
utentiin funzione del loro rispettivo consumo
individuale. Lelettricita delle parti comuni deve
essere addebitata agli utenti proporzionalmente

alla chiave di ripartizione delle spese di base (ad es.

alla superficie, alla cubatura o alla quota di valore).
Se il calore viene prodotto tramite una pompa di
calore, le spese per lelettricita necessarie devono
essere conteggiate nella fattura per le spese del
calore.

) Esempio di ripartizione delle spese

I modello con il conteggio in base alle tariffe medie
puo essere utilizzato anche quando la lettura del
contatore viene eseguita solo una volta all’anno
(requisito minimo). Per delimitare i periodi di
competenza in caso di avvicendamento fra locatari
senza dover ricorrere a letture manuali, € tuttavia
consigliabile registrare i dati almeno una volta al
mese. Questo metodo di conteggio si basa sulla
pratica del conteggio delle spese per I'energia e per
'lacqua in funzione dei consumi.

Spese totali d’elettricita 30’686,00 kWh 100% CHF 8432.65

Elettricita consumatori 12’600,00 kWh 41,06% CHF  3462.55

Elettricita parti comuni 1134,00 kWh 3,70% CHF 311.65
) Risultano le tariffe medie seguenti:

Tariffe medie (dell'energia di rete e dellenergia fotovoltaica) CHF/unita

Elettricita consumatori 12°600,00 kWh CHF 3462.55 CHF 0.275

Elettricita parti comuni 857,564 m? CHF 311.65 CHF 0.363

3.9 Ripartizione delle spese d’elettricita con
tariffe orarie

Il contatore non € in grado di riconoscere la prove-
nienza dell’energia, quindi & possibile distinguere il
consumo tra energia fotovoltaica ed energia di rete
solo indirettamente, mediante analisi oraria di
prelievo e produzione. Se il diverso utilizzo delle
tariffe, in particolare per I'elettricita fotovoltaica,
deve essere calcolato a livello di immobile, bisogna
quindi registrare il consumo di energia di ogni
utente a intervalli di 15 minuti (0 meno). Allo stesso
modo nell’impianto fotovoltaico va impiegato un

contatore di produzione in grado di registrare con la
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stessa frequenza la quantita di elettricita prodotta.
Sulla base dei valori rilevati ogni quarto d’ora i
consumi possono essere associati temporalmente
alle tariffe utilizzate e addebitati ai singoli consu-
matori. Questo metodo di conteggio richiede
I'utilizzo di Smart Meter per il submetering e un
sistema di lettura e di conteggio automatizzato. Nel
caso in cui siricorra a tale misurazione in tempo
reale bisogna dare particolare importanza alla
protezione dei dati.
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) Esempio di distinta delle spese per il conteggio in base alle tariffe orarie

Totale spese per l'elettricita

Elettricita di rete 20°309,74 kWh CHF/kWh  0.290 CHF 5’889.80
Elettricita fotovoltaica consumo proprio 10’376,26 kWh CHF/kWh  0.190 CHF  1971.00
Totale consumo di elettricita/spese per 30'686,00 kWh CHF 7°860.80
l'elettricita

Elettricita pompa calore — imputazione sulle spese per il riscaldamento/raffrescamento

Elettricita di rete 11°245,06 kWh CHF/kWh 0.290 CHF 3261.05
Elettricita fotovoltaica consumo proprio 5'706,94 kWh CHF/kWh  0.190 CHF 1084.05
Totale consumo di elettricita/spese per 16°952,00 kWh CHF 4’345.10
l'elettricita

Elettricita consumatori

Elettricita di rete 8'449,60 kWh CHF/kWh 0.290 CHF 2°450.35
Elettricita fotovoltaica consumo proprio 4150,50 kWh CHF/kWh 0.190 CHF 788.40
Totale consumo di elettricita/spese per 12°600,00 kWh CHF 3°238.75
l'elettricita

Elettricita parti comuni

Elettricita di rete (media delle tariffe) 615,19 kWh CHF/kWh  0.290 CHF 178.40
Elettricita fotovoltaica consumo proprio 518,81 kWh CHF/kWh  0.190 CHF 98.55
Totale consumo di elettricita/spese per 1134,00 kWh CHF 276.95
l'elettricita

Elettricita parti comuni/tariffa* 875,64 m? CHF/m? 0.323 CHF 276.95
Spese accessorie elettricita interna

Servizio ditta di contabilizzazione' CHF 350.00
Spese amministrative? CHF 221.85
Costi accessori d’elettricita/tariffa* 875,64 m? CHF/m?  0.667 CHF 571.85
Spese totali d’elettricita CHF 8432.65

In grassetto = tariffe applicate conteggio utenti

* Ripartizione in base alla chiave di ripartizione delle spese di base. Qui in base alla superficie abitativa in m2
' Costi per la lettura e il conteggio (in questo esempio 5 abitazioni a CHF 70/anno)
2 Lavoro amministrativo correlato all'esercizio dell'impianto

(in questo esempio 3 % delle spese per l'elettricita e dei costi di produzione

per I'impianto fotovoltaico).

Lapplicazione del conteggio in base alle tariffe orarie richiede maggiori oneri ed & indicata in particolare
laddove l'utente puo influire maggiormente sull’utilizzo dell’elettricita fotovoltaica. Cio & sensato solo se il
prelievo attuale di elettricita fotovoltaica e di elettricita di rete viene mostrato all’utente tramite una
soluzione di monitoraggio intelligente e se I'utente riesce ad adeguare conseguentemente il proprio
comportamento.
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4. Presentazione del conteggio

.
CO

ntegglio

Presentazione del

Il conteggio deve presentarsiin maniera chiara e comprensibile.
Occorre mirare a una trasparenza ottimale in modo che tutti gli
interessati possano capire i singoli calcoli.

In generale, i seguenti documenti sono importanti

per il conteggio:

- specifica delle spese di riscaldamento e di
produzione dell’acqua calda o delle spese di
raffrescamento

- specifica delle spese per I'acqua potabile e
'acqua di scarico

- Distinta delle spese per l'elettricita di rete e
fotovoltaica

- specifica dei dati di base per ogni singola utenza

- conteggio delle spese per il calore/il freddo,
accompagnato dalla scheda di lettura

- conteggio delle spese per la produzione di acqua
calda, accompagnato dalla scheda di lettura

- Conteggio delle spese d’elettricita con ricevuta
di lettura

Conteggio stadio 1
[\

4.1CISE
Prospetto del
conteggio utente
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Anche se |la presentazione varia da ditta a ditta, il
contenuto della stessa dovrebbe essere per quanto
possibile uniforme.

Va da sé che, alla massima trasparenza, il conteg-
gio risulta reltivamente coplesso. Il conteggio ha la
pretesa di esporre ogni passaggio dal livello del
contatore all'importo in franchi. Per una rapida
panoramica e una stima della plausibilita da parte
dell’utente si consiglia una presentazione grafica
del consumo e dei costi e il riepilogo dei dati
principali.

Alle pagine seguenti ¢ illustrata una possibile
presentazione di un conteggio trasparente. La
struttura modulare offre informazioni agli utenti, in
base alle necessita di ciascuno.

Conteggio stadio 2 (dettagli)

4.2 Conteggio delle spese per il calore

4.3 Conteggio delle spese per il freddo

4.4 Conteggio del consumo idrico

4.5 Conteggio delle spese
per P’elettricita in un RCP
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4. Presentazione del conteggio

4.1 Prospetto del conteggio utente

Offre una panoramica delle principali voci di costo. A titolo di confronto devono essere riportatii costi
medi e il consumo medio dell'immobile come parametro (es. kWh/m?) e - se presenti — i valori dell’'utente
relativi al’lanno precedente. Questi dati permettono all’'utente di classificare rapidamente il proprio
comportamento e creano uno stimolo a una gestione attenta dell’energia e dell’acqua.

Un esempio di tale presentazione si trova su questa doppia pagina.

Amministrazione Eichau Immobilien AG
Rosenbergstrasse 999
9000 St. Gallen
071226 99 99

Immobile General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich Michael Meier
General-Guisan-Quai 800
8000 Zirich
Utenza 5001.01.0304.05
Periodo di conteggio 01.01.2022-31.12.2022 13 gennaio 2023

CONTEGGIO INDIVIDUALE DELLE SPESE DELLENERGIA E DELLACQUA CISE

Appartamento intero immobile
2022 2021 2022 2021
Totale CHF 2°084.00 1°627.70 14°464.60  11°582.70
Costi/m? CHF 20.45 15.97 16.87 13.51
Pagamento in acconto 1°500.00 1°500.00
Credito/conguaglio 584.00 127.70
Vostre spese elettriche Confronto tra il vostro appartamento e I'immobile
ed idriche (in CHF)
160 %
2500 140 %
d 120 %
2000 Media immobile
, i 100 % — N ——————— _— —
o % 80 %
1°000 % 60 %
00 % 40 %
% 20 %
0 Z 0%
2022 2021 Vostre spese  Vostre spese  Vostre spese  Vostre spese
totali energia ter- elettriche idriche
mica

Prospetto dei costi e dei consumi - ved. a tergo IIII

svwzzeraenerg\a.ch
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4. Presentazione del conteggio

PROSPETTO DEI COSTI E

ENERGIA

Costi CHF
CHF/m*
Consumo m?

m?/m?*

DEI CONSUMI

2022

Appartamento

2021

241.95
2.37
36,520
0,358

103%

106%

252.90
248 110%

35,012
0,343 114%

2022

1'943.05
227
259,374
0,302

intero immobile
2021

1'966.70
100% 229
291,077
100% 0,339

Produzione di acqua calda

100%

100%

Riscaldamento locali

Costi CH
CHF/m2*
Consumo  kWh
kWh/m?*
Totale spese per I’energia elettrica
Costi CHF
CHF/m?

Acqua calda
Consumo m?

m3/m2*

Consumo m*

m?/m2*

Consumo m?

m?/m?*

618.25
6.07 138%

2'115,00
20,75 130%

618.25
6.07 138%

518.65
5.09
2'345,67
23,01

518.65
5.09

145%

138%

145%

35,012
0,343 114%

104,247
1,023 207%

139,259
1,366 172%

3774.20
4.40
13'734,00
16,02

3774.20
4.40

3'012.30
100% 3.51
14'254,20
100% 16,62

3'012.30
100% 3.51

36,520 259,374 291,077
0,358 106% 0,302 100% 0,339
69,738 423,321 435,592
0,684 135% 0,494 100% 0,508
106,258 682,695 726,669
1,042 123% 0,796 100% 0,847

Costi CHF 455.65 420.35 4'373.80 3'452.45
CHF/m?* 4.47 88% 4.12 102% 5.10 100% 4.03 100%
Consumo  kWh 4050,00 4'462,00 41'599,00 36'278,00
KWh/mz2* 39,73 82% 43,78 103% 48,51 100% 42,30 100%
Costi CHF 84.50 46.80 604.05 332.50
CHF/m2* 083  118% 0.46 118% 0.70 100% 0.39 100%
Consumo  kWh 852,00 936,00 5'745,00 6'650,00
kWh/mz2* 836  125% 9,18 118% 6,70 100% 7,75 100%
Totale spese per I'energia termica
Costi CHF 793.05 709.10 6'920.90 5751.65
CHF/m? 7.78 96% 6.96 104% 8.07 100% 6.71 100%

Elettricita domestica

100%

100%

100%

100%

Acqua fredda

100%

Totale spese per 'acqua

100%

Totale consumo acqua

CHF

CHF /m**

150%

119%

3'769.50
4.40

2'818.75
100% 3.29

100%

ENERGIA E ACQUA
CHF

CHF/m**

Grandezze di riferimento degli indici
Superficie abitativa m2*

anche una quota fissa di spese generali.

2°084.00
20.45

101,93

1°627.70
15.97

101,93

118%

14’464.60
16.87

857,54

11°582.70
100% 13.51

857,54

100%

Le diverse quote per le spese e i consumi sono dovute al fatto che i costi non vengono calcolati esclusivamente in base ai consumi, ma comprendono

S\/\zzeraenerg\a.ch



4. Presentazione del conteggio

4.2 Conteggio delle spese per il calore

Nel calcolo in presenza di contatori di calore si utilizza in genere un dispositivo di misura centrale per ogni
unita d’uso, che rilevi il consumo di calore. Su questa doppia pagina € riportato un esempio di conteggio
con contatori di calore (kWh) e contatori dell’acqua calda (m?3).

Amministrazione

Immobile

Utenza

Periodo di conteggio

Eichau Immobilien AG
Rosenbergstrasse 999
9000 St. Gallen
071226 99 99

General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich

5001.01.0304.05

01.01.2022-31.12.2022

CONTEGGIO DELLE SPESE PER IL CALORE

Michael Meier
General-Guisan-Quai 800
8000 Zrich

13 gennaio 2023

A) Spese per il calore

Spese complessive (A+B)

Denominazione Quantita  Unita Importo (CHF' Spese per il calore 5'609.55
Spese accessorie per il calore 707.25
Consumo di corrente pompe di calore 15472 kWh 4251.90
Tassa acque solterranee 1'357.65 Totale spese per il calore 6'316.80
(Calore)
Totale spese dell'energia 5%609.55 Ripartizione
Acqua calda
Consumo energetico 18'480 kWh 30,76 % 1'943.05
Spese generali 30,00 % 582.90
B) Spese orie di r Id. Spese in funzione dei consumi 70,00 % 1360.15
Denominazione Importo (CHF)* Riscaldamento
L Consumo energetico 41’599 kWh 69,24 % 4'373.75
Servizio (calore) 150.60 - B
P . " : . Spese generali 30,00 % 1312.15
Servizio ditta incaricata di elaborare i conteggi' 388.30 . . y
Spese in funzione dei consumi 70,00 % 3'061.65
Spese amministrative 168.30
Totale spese accessorie riscaldamento 707.25
Intero immobile Vostro conteggio del 01.01.2022-31.12.2022
Importo Totale Importo Totale
Denominazione (CHF) Totale CHF/unit. | Vostra quota giorni % (CHF) (CHF)
Acqua calda
Spese generali 582.90 857,540 m? 0.680 101,930 m? 365 100,00 69.30
Spese in funzione dei consumi 1'360.15 259,374 m? 5.244 35,012 m* 183.60
252.90
Riscaldamento
Spese generali 1312.15 857,540 m? 1.530 101,930 m? 365 100,00 165.95
Spese in funzione dei consumi 3'061.65 41'599,000 kwh 0.074 4'050,000 kWh 299.70
455.65
Spese per il calore 708.55
Saldo 708.55

svwzzeraenerg\a.ch

0 Indirizzo dell’amministrazione
e Indirizzo dell’'utente

Costi secondo amministrazione
Ripartizione spese

Ripartizione in spese per
produzione d’acqua calda e
riscaldamento locali (Cap. 3.2)

Ripartizione in spese generali e
spese in funzione del consumo
(Cap.3.3/3.4)

Chiave di riparto spese generali
- qui m? superficie abitativa

Consumo/unita intero
immobile - m? di acqua calda o
kWh di energia

Quote di consumo unita d’uso
secondo contatore (v. scheda
di lettura)

Durata di utilizzo unita d’'uso
in giorni e percentuale per il
periodo del conteggio
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4. Presentazione del conteggio

Amministrazione

Immobile

Utenza

Periodo di conteggio

Energia termica

Eichau Immobilien AG
Rosenbergstrasse 999
9000 St. Gallen
071226 99 99

General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich

5001.01.0304.05

01.01.2022-31.12.2022

SCHEDA DI LETTURA

Michael Meier
General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich

13 gennaio 2023

o N. jo  Tipo di app

99|

ggio nuovo Consumo

12219113 Contatore di calore 13'181,000 17'231,000 ° 4'050,000 KWh
Totale energia termica 4'050,000 kWh
Acqua calda

N. Tipo di app: gg ggio nuovo Consumo
12300474 Contatore d'acqua calda 51,734 86,745 9 35,012 m?
Totale acqua calda 35,012 m?

svwzzeraenerg\a.ch

0 Indirizzo amministrazione

e Indirizzo dell’'utente

e Lettura contatori/consumi

o Contatore di calore

e Contatore di calore
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4. Presentazione del cont