Versione definitiva del 30 aprile 2013

Spese accessorie - Note legali

Il pagamento delle spese accessorie fa parte della pigione e di norma viene conteggiato periodicamente. Si tratta di prestazioni del locatore o di un terzo, che si originano dall'utilizzo della cosa locata. Se concordato nel contratto di locazione, il locatore può addebitare al conduttore i costi derivanti dall'utilizzo.
1. Introduzione

Caratteristica di un contratto di locazione per locali d'abitazione e commerciali è la cessione dell'oggetto dietro pagamento di una pigione, di cui le spese accessorie costituiscono una parte. Si tratta di una remunerazione per i costi effettivi che si originano dall'utilizzo della cosa locata e che vengono sostenuti/pagati prima dal locatore. Se concordato nel contratto di locazione, il locatore può addebitare al conduttore i costi derivanti dall'utilizzo. Le basi legali per le spese accessorie di locali d'abitazione e commerciali sono riportate negli articoli 257a e 257b del codice delle obbligazioni, nonché negli articoli da 4 a 8 dell'Ordinanza concernente la locazione e l’affitto di locali d’abitazione o commerciali (OLAL).

2. Definizione

Nell'articolo 257a capoverso 1 CO, il legislatore definisce il concetto nel seguente modo: “Le spese accessorie sono la remunerazione dovuta per le prestazioni fornite dal locatore o da un terzo in relazione all’uso della cosa”. Con questo concetto non si devono qualificare come spese accessorie tutti i costi che si originano nel contesto di un immobile, ma soltanto quelli che derivano dall'utilizzo effettivo della cosa locata da parte del conduttore. Se p.es. risulta chiaro che le spese di riscaldamento e acqua calda costituiscono spese accessorie, i costi per le assicurazioni, la manutenzione o gli investimenti non possono essere girati al conduttore. In merito alle spese accessorie, vale il principio che è possibile effettuare la rivalsa sul conduttore soltanto per i costi effettivi. Il locatore non può conseguire utili alla voce spese accessorie.

3. Specificazione espressa delle spese accessorie

A tutela del conduttore, la legge prevede che sono a suo carico soltanto i costi espressamente specificati con il locatore (art. 257a cpv. 2 CO). La specificazione espressa delle spese accessorie, di cui ci si può rivalere sul conduttore, può avvenire in linea di principio senza forme particolari, quindi può anche essere pronunciata verbalmente o addirittura derivare dalle circostanze. Tuttavia, si raccomanda assolutamente di elencare sempre nel contratto di locazione le spese accessorie che dovranno essere sostenute dal conduttore. Le incertezze che riguardano le spese accessorie vanno sempre a carico del locatore. Se non riesce a dimostrare che l'assunzione delle spese accessorie è stata espressamente concordata nei dettagli con il conduttore, il locatore dovrà sostenerle in prima persona e non effettuare la rivalsa sulla controparte. L’elenco inserito nel contratto di locazione dovrà essere dettagliato. Non è sufficiente un semplice rimando come: "tutte le spese accessorie devono essere pagate dal conduttore". Il conduttore ha diritto di sapere quali spese accessorie dovrà sostenere. Il prospetto delle spese accessorie, riportato nelle condizioni generali di contratto, è sufficiente al massimo per dare forma concreta all'elenco vero e proprio del contratto di locazione, ma non lo sostituisce. Poiché il requisito della specificazione dettagliata vale indipendentemente dalla modalità di pagamento, non è rilevante che le spese accessorie siano pagate a forfait o secondo il dispendio effettivo (anche questo aspetto deve essere stabilito nel contratto di locazione).

Per quanto riguarda le voci importanti di riscaldamento e acqua calda, gli artt. 5 e 6 OLAL riportano un elenco non esaustivo delle spese computabili e non computabili. Poiché la legge le riporta nei dettagli, nel contratto di locazione è sufficiente citare la voce globale: "Spese di riscaldamento e acqua calda".

4. Tipi di spese accessorie

Come è già stato spiegato, ci si può rivalere sul conduttore soltanto per i costi che derivano dall'utilizzo diretto della cosa locata. I costi per investimenti, riparazioni, assicurazioni (a eccezione dei premi per l'assicurazione speciale dell'impianto di riscaldamento), ecc. (si veda l'elenco qui di seguito riportato) non possono essere trasferiti al conduttore come spese accessorie. Per le cosiddette spese di manutenzione, invece, non è così semplice distinguere cosa si può addebitare al conduttore e cosa invece va carico del locatore (si veda sempre il seguente elenco).

In generale, le spese accessorie possono essere suddivise in spese di riscaldamento e acqua calda e altre spese d'esercizio.

4.1 Spese di riscaldamento e acqua calda

Nelle abitazioni, le spese di riscaldamento e acqua calda costituiscono quasi sempre la voce più onerosa tra le spese accessorie tanto che, com'è già stato spiegato, anche la OLAL la cita a parte per la sua importanza. In questo contesto i costi si originano dal consumo di combustibili come gas, gasolio o elettricità (nelle pompe di calore). Per il locatore risultano importi diversi a seconda della stagione, ma questo non lo autorizza solitamente a pretendere dal locatore p.es. acconti o pagamenti a forfait più elevati nei mesi invernali. 

Oltre ai costi effettivi per il gas o il gasolio, l'utilizzo degli impianti dà origine ad altre spese come p.es. per la pulizia della cisterna, la revisione o la pulizia della canna fumaria a opera di uno spazzacamino. Tutti questi oneri possono essere addebitati al conduttore. 

Per i costi che non risultano ogni anno, come p.es. per la revisione della cisterna, il conduttore può costituire accantonamenti annuali che saranno svincolati nell'esercizio in cui si sosterranno effettivamente queste spese.

4.2 Conteggio individuale delle spese di riscaldamento e acqua calda 

A seconda dell'impianto di riscaldamento, le spese di riscaldamento e produzione di acqua calda devono essere conteggiate in modo diverso. Dall'entrata in vigore della legge federale sull'energia nel 1996, per le nuove costruzioni si richiede un conteggio individuale delle spese di riscaldamento (CISR) e un conteggio individuale delle spese dell'acqua calda (CISA). In altre parole, si misura il consumo effettivo di ogni termosifone e di ogni tubazione dell'acqua calda. Questo sistema offre il vantaggio di non ripartire le spese per l'energia tra i singoli conduttori in base alla metratura delle loro abitazioni, ma di fatturare soltanto quei costi che ciascun conduttore ha originato. Ogni conduttore può quindi influenzare il conteggio delle spese di riscaldamento e acqua calda con il suo comportamento. I Cantoni hanno concretizzato questo principio con le leggi cantonali sull'energia e le rispettive ordinanze. Nonostante esistano deroghe, in quasi tutti i Cantoni vale la seguente regolamentazione: il CISR e il CISA sono obbligatori per le nuove costruzioni con 5 o più unità d'uso, così come negli edifici esistenti in cui l'impianto di riscaldamento e acqua calda è stato sottoposto a risanamento. È consigliabile informarsi sempre con sufficiente anticipo. 

4.3 Spese d'esercizio

Oltre alle spese di riscaldamento e acqua calda, l'utilizzo di un immobile determina anche altri costi. Le tipiche spese d'esercizio riguardano il servizio di portineria o la cura del giardino. Per esempio, anche il salario del portinaio e le corrispondenti contribuzioni sociali possono esser fatturati al conduttore. Le tasse per l'acqua, l'uso delle canalizzazioni, la spazzatura e la corrente generale possono essere fatturate al conduttore. Per corrente generale s'intende il consumo di elettricità nei locali di uso comune come p.es. nella tromba delle scale, nella lavanderia o in cantina. Anche le spese per l'esercizio di un ascensore o di un montacarichi, quindi per la corrente elettrica o l'assistenza, possono essere addebitate al conduttore. Gli investimenti, come p.es. l'installazione di un ascensore nuovo, non sono spese accessorie e quindi non costituiscono oggetto di rivalsa sul conduttore. In questo caso, i pagamenti devono essere adattati all'aumento o alla riduzione delle spese accessorie determinato dai nuovi investimenti.  

Si deve inoltre osservare che, in quasi tutti i Cantoni, si fatturano direttamente ai conduttori soprattutto i costi del consumo di corrente per uso proprio. 

4.4 Spese a carico del consumatore

I costi che spettano direttamente al conduttore, come p.es. per l'utilizzo di telefono, televisione e Internet, non costituiscono spese accessorie e devono essere pagati dal consumatore stesso. Ciò vale anche se non esistono accordi specifici nel contratto di locazione.

4.5 Spese accessorie consentite e non consentite

Qui di seguito è riportato un modello di conteggio delle spese di riscaldamento e acqua calda, che si basa su una casa plurifamiliare esistente con un impianto a gasolio. 

a) Spese accessorie consentite:
Spese di riscaldamento e acqua calda:

· Combustibili consumati

· Elettricità per bruciatori e pompe

· Assistenza periodica ai bruciatori

· Revisione della cisterna e rispettivi accantonamenti

· Spazzacamino

· Pulizia dell'impianto di riscaldamento

· Rimozione dei detriti e delle scorie

· Revisione periodica dell'impianto di riscaldamento e decalcificazione

· Rilevamento dei consumi

· Manutenzione

· Premi di assicurazione, in quanto si riferiscano esclusivamente all’impianto di riscaldamento

Usuali spese d'esercizio:

· Spese per l'acqua: acqua nonché eventuali prodotti chimici

· Spese di portineria, pulizia delle scale e manutenzione del giardino: solo salario (incl. contributi sociali) e materiale di consumo

· Elettricità: illuminazione generale e consumo di corrente

· Ascensore: elettricità e assistenza periodica

· Tassa per l’utilizzo di antenne o rete via cavo
· Tassa sulle acque di scarico e sulla spazzatura

· Imposta sul valore aggiunto e sconti rispettivamente da riaddebitare o detrarre al conduttore

· Inoltre, circa il 3% delle spese di riscaldamento e accessorie possono essere fatturate come spese di amministrazione

b) Spese accessorie non consentite:
· Riparazioni e investimenti

· Utensili e macchine

· Imposte

· Assicurazione di stabili

· Costi di allacciamento per rete via cavo o canalizzazione

· Tassa per lo scarico dell’acqua piovana
· Spese di urbanizzazione 

· Interessi ipotecari e da diritto di superficie

5. Modalità di pagamento delle spese accessorie

Le spese accessorie possono essere pagate secondo quattro modalità diverse:

· Acconto con conteggio annuale

· Compensazione con la pigione - affitto lordo

· Pagamento diretto a terzi

· Forfait per le spese accessorie

5.1 Acconto con conteggio annuale

L'acconto con conteggio annuale costituisce la modalità di conguaglio più diffusa delle spese accessorie. Il conduttore versa acconti in vista del conteggio delle spese accessorie, che deve essere allestito ogni anno al termine di un periodo stabilito per contratto. Nella maggior parte dei casi, il conteggio delle spese di riscaldamento si basa sul cosiddetto periodo di riscaldamento (da luglio a giugno). Le spese accessorie sono quantificate periodicamente al conduttore, prendendo in considerazione gli acconti già versati. Se il saldo del conteggio è positivo, ossia se il conduttore ha pagato acconti troppo alti, il locatore provvederà a rimborsargli l'eccedenza. Un saldo positivo del conteggio autorizza anche la compensazione delle spese accessorie con le pigioni future. Se invece il saldo è negativo, il conduttore deve versare al locatore l'importo mancante.  

Il metodo dell'acconto con conteggio è conforme anche ai requisiti del conteggio individuale delle spese di riscaldamento e acqua calda secondo la legge sull'energia. Infatti, solo questa modalità può garantire la quantificazione esatta dei consumi per le due utenze in oggetto.

Il calcolo degli acconti mensili si basa su valori empirici del locatore. Il conduttore non può pretendere che gli importi degli acconti corrispondano esattamente alle spese effettive, cosa che di fatto non è nemmeno possibile, poiché i consumi reali variano da un mese all'altro. Se però, nel corso degli anni, il conduttore versa degli acconti regolarmente eccessivi, può pretendere dal locatore una riduzione degli importi mensili. 

5.2 Compensazione con la pigione - affitto lordo

In base al contratto di locazione e al tipo di utilizzo dei locali, le spese accessorie possono anche essere incluse nella pigione. In questo caso, non si redigono conteggi separati. Per calcolare la pigione o la quota delle spese accessorie, il locatore deve fondarsi sul valore medio determinato sul periodo degli ultimi tre anni. Questa procedura è decisamente poco diffusa e, in linea di massima, va consigliata soltanto se il conteggio dettagliato è troppo oneroso o comporta costi eccessivi, che risultano sproporzionati al reddito da locazione. 

5.3 Pagamento diretto a terzi

Capita spesso, soprattutto nella locazione di case unifamiliari, che il locatore sopperisca autonomamente ai combustibili, alla manutenzione, alla cura del giardino e che quindi debba sostenere direttamente anche i relativi costi. In questo caso, si concorda che il conduttore paghi queste spese direttamente al fornitore delle merci o dei servizi.

In linea di principio, anche qui il conduttore può essere tenuto a pagare solo quei costi che costituiscono effettivamente delle spese accessorie. Se il locatore p.es. vuole che il conduttore paghi interessi ipotecari o tutte le assicurazioni, tali obblighi dovrebbero essere trattati nel contratto di locazione alla voce “Pigione” e non come spese accessorie. Tuttavia, occorre considerare che una parte della dottrina non ritiene legittima la rivalsa sul conduttore per questi oneri aggiuntivi, perché la sua assunzione dei costi è regolamentata in forma esaustiva nelle spese accessorie. Pertanto, si raccomanda di calcolare questi costi nella pigione per evitare controversie giuridiche superflue.

5.4 Forfait per le spese accessorie

Le spese accessorie possono essere conteggiate anche in forma forfetaria. In questo caso, vale sempre il principio che il locatore non può conseguire utili dall'addebito delle spese accessorie. Anche se paga a forfait, il conduttore ha sempre il diritto di consultare il conteggio o i giustificativi del locatore che hanno per oggetto le spese accessorie. Per quanto riguarda il calcolo dei forfait, vale il principio che l'importo deve corrispondere alla media degli ultimi tre anni. In questo modo, si dovrebbero compensare le variazioni delle spese accessorie effettive nei singoli anni.

6. Allestimento del conteggio delle spese aggiuntive

Il conteggio delle spese accessorie viene allestito normalmente entro i sei mesi successivi alla chiusura del periodo concordato (di solito da luglio a giugno). Le spese accessorie devono tuttavia essere quantificate al più tardi entro cinque anni dalla scadenza del periodo corrispondente. Dopo tale termine, il diritto al pagamento delle spese accessorie cade in prescrizione e il locatore dovrebbe restituire gli acconti già versati dal conduttore.  

6.1 Costi complessivi

Per poter fatturare le spese accessorie ai conduttori, il locatore deve prima calcolare i costi complessivi per il periodo di conteggio. In questo caso, si deve innanzitutto distinguere le spese di riscaldamento e acqua calda dalle usuali spese d'esercizio.

Le spese di riscaldamento e acqua calda sono costituite dal costo dei materiali, come gas e gasolio, nonché dagli importi pagati per lo spazzacamino, l'assistenza ai bruciatori, la revisione della cisterna, ecc. Per calcolare il gasolio consumato, alla quantità iniziale nella cisterna si aggiunge il gasolio acquistato nel periodo di riferimento e poi sottrae la quantità finale. Le altre spese accessorie consentite vengono aggiunte ai costi complessivi in ragione del dispendio effettivo.

6.2 Ripartizione

In linea di principio, le spese accessorie devono essere ripartite tra i conduttori in modo che ciascuno di essi sostenga i costi che ha determinato. Inoltre, nella ripartizione il locatore dovrebbe accertarsi di distinguere tra spese accessorie in funzione del consumo e spese accessorie neutre. Le spese della prima categoria possono essere suddivise tra i locatori in base a una chiave di ripartizione che, nel modello qui di seguito riportato, si basa sulla superficie abitativa. Oltre all’estensione, la ripartizione può essere eseguita anche sulla base del volume o – come nel caso della proprietà per piani – secondo quote di valore. Le spese accessorie neutre, ossia i costi indipendenti dalle dimensioni, vengono normalmente ripartite per ogni abitazione (nel seguente modello, si tratta dei costi per la TV via cavo). 

Dopo avere effettuato la ripartizione sulle singole abitazioni, si deve redigere un conteggio delle spese accessorie per ogni conduttore. Non è necessario allegare l'intero calcolo al conteggio che sarà inviato al conduttore perché i costi complessivi, la quota del conduttore e gli acconti versati dovrebbero già risultare dal documento stesso. I conduttori hanno il diritto illimitato di visionare tutti i giustificativi che riguardano il conteggio delle spese accessorie. La visione degli atti deve essere garantita per ogni tipo di conteggio. 

7. Cambio di conduttore 

Se durante il periodo di conteggio ha luogo un cambio di conduttore, si può allestire un conteggio intermedio. Fa testo, tuttavia, solo il conteggio successivo alla scadenza del periodo corrispondente. Dopo l'allestimento del conteggio definitivo, può accadere che al conduttore già uscito spettino dei pagamenti suppletivi o dei rimborsi. Nei mesi invernali, per esempio, risultano normalmente spese accessorie più elevate e questo aumento va considerato nel caso di un conteggio intermedio. Se le spese di riscaldamento e acqua calda vengono rilevate singolarmente, considerare importi variabili per il riscaldamento all'interno del conteggio non costituisce un problema. Purché siano ripartite per superficie, volume, ecc., le spese di riscaldamento devono essere ponderate con una percentuale diversa nei singoli mesi. La distribuzione delle percentuali varia in base alla posizione geografica dell'immobile. Quasi tutti i moduli per i contratti di locazione riportano una tabella, che stabilisce le modalità di ripartizione delle spese di riscaldamento e acqua calda tra il conduttore precedente e il subentrante. Ricordando che i valori della tabella variano da una regione all'altra, qui di seguito forniamo un esempio per il Mittelland.

Consumo percentuale di riscaldamento nel Mittelland per 1 anno:

	
	Senza 
acqua calda
	Con 
acqua calda

	Gennaio
	17.5
	13.6

	Febbraio
	14.5
	12.1

	Marzo
	13.5
	11.5

	Aprile
	9.5
	9.3

	Maggio
	3.5
	5.6

	Giugno
	0.0
	3.7

	Luglio
	0.0
	3.7

	Agosto
	0.0
	3.6

	Settembre
	1.0
	3.7

	Ottobre
	10.0
	9.5

	Novembre
	13.5
	10.7

	Dicembre
	17.0
	13.0

	Totale
	100.0
	100.0


8. Abitazione vuota

In linea di principio, il locatore deve sostenere personalmente le spese accessorie di un'abitazione vuota. Se tuttavia i locali vuoti vengono riscaldati soltanto nella misura necessaria per prevenire danni del gelo, il locatore deve assumersi soltanto parte dei costi di riscaldamento entranti in considerazione per questi locali secondo la chiave di ripartizione ordinaria. Secondo l'art. 7 OLAL questa parte ammonta di regola a:

· un terzo, per una casa di due o tre famiglie;

· la metà, per una casa di quattro a otto famiglie;

· due terzi, per immobili più grandi o stabili adibiti ad uffici o a locali commerciali.

9. Adeguamento della regolamentazione dei costi accessori

Se il locatore desidera adeguare il pagamento di acconti o forfait per le spese accessorie, deve darne comunicazione scritta utilizzando un modulo specifico almeno 10 giorni prima dell’inizio del termine di preavviso. Poiché l'aumento dei contributi per le spese accessorie costituisce di fatto una modifica della pigione e quindi del rapporto di locazione, il conduttore deve avere la possibilità di disdire il rapporto di locazione o contestare l'aumento delle spese accessorie. In linea di principio, il locatore deve motivare l'aumento dei contributi per le spese accessorie. Se come spese accessorie si conteggiano dei costi che, fino a quel momento, figuravano nella pigione netta, quest'ultima deve essere ridotta sottraendo un importo corrispondente all'aumento degli acconti per il conteggio delle spese accessorie. Lo stesso discorso vale anche in caso di modifica del sistema di conteggio, per esempio se si passa dal forfait al pagamento di acconti.

Si deve osservare che una modifica del contratto ovviamente non autorizza a rivalersi sul conduttore per costi non consentiti, facendoli figurare come spese accessorie. 

Il conduttore ha il diritto di contestare una modifica abusiva del pagamento delle spese accessorie presso l'autorità di conciliazione.

10. Termini

Le spese di riscaldamento e accessorie devono essere fatturate ai conduttori entro cinque anni dalla scadenza del periodo di conteggio. Trascorso questo termine, il locatore non ha più diritto al pagamento dello spese accessorie. Anche gli acconti e le pretese di saldo derivanti dal conteggio cadono in prescrizione dopo cinque anni. Il conduttore ha la facoltà di chiedere il rimborso dei pagamenti effettuati per le spese accessorie, se il locatore non allestisce né presenta il rispettivo conteggio entro cinque anni. Tuttavia, il suo diritto di visionare la documentazione decade con la prescrizione del credito delle spese accessorie.

Si deve inoltre considerare che non si può imporre al conduttore un termine per l'autorizzazione del conteggio delle spese accessorie o la consultazione dei giustificativi. Tuttavia, un conduttore non può contestare improvvisamente un metodo di conteggio, rimasto invariato e trasparente per anni, purché nel frattempo non siano sopravvenuti fatti nuovi che autorizzino a dubitarne.

Di norma, si richiede il pagamento posticipato delle spese di riscaldamento e accessorie conteggiate entro gli usuali 30 giorni. In generale, il locatore dovrebbe rimborsare immediatamente gli importi a credito del conduttore. Poiché il saldo delle spese accessorie giunge subito a scadenza con l’allestimento dei conteggi, il conduttore può in linea di principio pretendere gli interessi di mora (di solito il 5%) a partire dalla data di stesura.

Se il conduttore non paga la pigione in parte o per intero, il locatore gli può imporre un termine di 30 giorni con minaccia di disdetta. Se il conduttore non paga nemmeno entro questo termine, il locatore può dargli disdetta con un termine di preavviso di altri 30 giorni alla fine di un mese. Ciò vale anche per i crediti suppletivi da spese accessorie. Se il conteggio delle spese accessorie viene però contestato presso un'autorità di conciliazione in materia di locazione, il locatore non può più dare disdetta a causa della mora di pagamento di tali costi. Se da un conteggio delle spese accessorie non contestato risulta un saldo positivo, il conduttore può chiedere la restituzione dell'eccedenza o la sua compensazione con la pigione successiva.

11. Conteggi mancanti o difettosi

Se il locatore si rifiuta di redigere un conteggio delle spese accessorie o non concede la visione dei giustificativi, il conduttore può imporre il proprio diritto di consultazione per via giudiziaria. Il conduttore può rivolgersi all'autorità di conciliazione competente e pretendere che il locatore sia obbligato, sotto comminatoria di pena (art. 292 CP), ad allestire il conteggio delle spese accessorie o a presentare i giustificativi. Inoltre il conduttore può p.es. rifiutare il pagamento delle spese accessorie future (ma non della pigione), finché il locatore non avrà presentato il conteggio; in tal caso, le spese accessorie non sono attestate né esigibili. Il conduttore può altresì pretendere la restituzione degli acconti versati durante il rispettivo periodo di conteggio, oppure la compensazione di questo importo con la pigione corrente.

12. Bibliografia di approfondimento

Per approfondire la questioni inerenti alla locazione e, in particolare, alle spese accessorie, si rimanda alle pubblicazioni dell'Associazione proprietari fondiari (APF) e dell'Associazione svizzera inquilini (ASI).

Per approfondire il tema del conteggio individuale delle spese di riscaldamento e acqua calda o reperire gli appositi modelli, si rimanda alle pubblicazioni dell'Ufficio federale dell'energia UFE (http://www.bfe.admin.ch/energie). 

Modello per il conteggio delle spese di riscaldamento e accessorie 

[Attenzione: il seguente esempio si basa sull'ipotesi di un immobile con 8 abitazioni e un impianto a gasolio]

Amministrazione ABC

Conteggio delle spese di riscaldamento e accessorie
Via Bianchi 95
6521 Città XY

Dal 1° gennaio 2011 al 31 dicembre 2011

Prospetto dei costi generali

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Spese di riscaldamento / acqua calda

Gasolio:




prezzo per 100 l
Quantità iniziale
01.01.2011
3500 l a CHF   82.67
CHF  2‘893.45

Acquisto 

26.02.2011
4488 l a CHF 102.79
CHF  4‘613.20
Acquisto

30.11.2011
4316 l a CHF 102.59
CHF  4‘427.80
Quantità finale

31.12.2011
5000 l a CHF 102.62
CHF -5‘131.00
Consumo gasolio 2011

7304 l a CHF   93.15
CHF  6‘803.65
CHF 6‘803.65
Spazzacamino:






CHF    320.00

Assistenza bruciatore





CHF    450.00

Accantonamento revisione cisterna




CHF    150.00

Accantonamento decalcificazione scaldacqua
CHF    200.00
CHF 1‘120.00

Totale spese di riscaldamento / acqua calda
CHF 7‘923.60
Spese d'esercizio

Corrente generale
CHF   720.00

Acqua/Acque di scarico
CHF 1‘750.00
CHF 2‘470.00

Portineria
CHF 3‘800.00
CHF 3‘800.00

TV via cavo
CHF 1‘500.00
CHF 1‘500.00

Totale spese d'esercizio

CHF 7‘770.00

TOTALE SPESE DI RISCALDAMENTO ED ESERCIZIO

CHF 15‘693.60
Amministrazione ABC

Conteggio delle spese di riscaldamento e accessorie
Via Bianchi 95
6521 Città XY

Periodo dal 1° gennaio 2011 al 31 dicembre 2011

Ripartizione delle spese di riscaldamento e accessorie tra i conduttori

	Oggetto
	Conduttore
	Periodo
	Giorni
	m2
	Quota

	PT dx
	A.H.
	1.1.-31.12.
	365
	65
	11%

	PT sx
	F.B.
	1.1.-31.12.
	365
	65
	11%

	1° P dx
	E.R.
	1.1.-31.12.
	365
	72
	12%

	1° P sx
	L.Z.
	1.1.-31.12.
	365
	65
	11%

	2° P dx
	P.E.
	1.1.-31.12.
	365
	86
	15%

	2° P sx
	W.S.
	1.1.-31.12.
	365
	86
	15%

	3° P dx
	O.M.
	1.1.-31.12.
	365
	95
	16%

	3° P sx
	A.T.
	1.1.-31.12.
	365
	45
	  9%

	
	
	
	
	Totale
	100%


	Conduttore
	Spese risc.
	Corrente generale
	Acqua/a. scarico
	Portineria
	TV via cavo
	Totale
intermedio

	A.H.
	871.60
	79.20
	192.50
	418.00
	187.50
	1'748.80

	F.B.
	871.60
	79.20
	192.50
	418.00
	187.50
	1'748.80

	E.R.
	950.85
	86.40
	210.00
	456.00
	187.50
	1'890.75

	L.Z.
	871.60
	79.20
	192.50
	418.00
	187.50
	1'748.80

	P.E.
	1'188.55
	108.00
	262.50
	570.00
	187.50
	2'316.55

	W.S.
	1'188.55
	108.00
	262.50
	570.00
	187.50
	2'316.55

	O.M.
	1'267.80
	115.20
	280.00
	608.00
	187.50
	2'458.50

	A.T.
	713.10
	64.80
	157.50
	342.00
	187.50
	1'464.90

	Totale
	7‘923.65
	720.00
	1‘750.00
	3‘800.00
	1‘500.00
	15'693.65


	Totale
intermedio
	Amministr.
3%
	Totale
	Acconto
	Complessivo

	1'748.80
	52.46
	1'801.26
	1‘200.00
	601.25

	1'748.80
	52.46
	1'801.26
	1‘500.00
	301.25

	1'890.75
	56.72
	1'947.47
	1‘460.00
	487.50

	1'748.80
	52.46
	1'801.26
	1‘460.00
	341.25

	2'316.55
	69.50
	2'386.05
	2‘230.00
	156.05

	2'316.55
	69.50
	2'386.05
	2‘230.00
	156.05

	2'458.50
	73.76
	2'532.26
	2‘360.00
	172.25

	1'464.90
	43.95
	1'508.85
	1‘100.00
	408.85

	15'693.65
	470.85
	16‘164.85
	13‘540.00
	2‘624.45


Amministrazione ABC
Via Bianchi 9
6521 Città XY


Conduttore F.B.

Via Bianchi 95


6521 Città XY


Città XY, 1° luglio 2012

Conteggio delle spese di riscaldamento e accessorie per il 2011

Via Bianchi 95

6521 Città XY

Il suo oggetto: abitazione da 3,5 locali, 65 m2, PT sx

Periodo di conteggio: 
1° gennaio 2011 - 31 dicembre 2011, 365 giorni

Suo periodo di locazione:
1° gennaio 2011 - 31 dicembre 2011, 365 giorni

	Tipo di spesa
	Totale
	Sua quota
	
	Importo 

	Riscaldamento
	CHF 7‘923.60
	11%
	CHF
	871.60

	Corrente generale
	CHF    720.00
	11%
	CHF
	79.20

	Acqua/Acque di scarico
	CHF 1‘750.00
	11%
	CHF
	192.50

	Portineria
	CHF 3‘800.00
	11%
	CHF
	418.00

	TV via cavo
	CHF 1‘500.00
	1/8
	CHF
	187.50

	Totale intermedio
	
	
	CHF
	1‘748.80

	3% di onorario amministrazione di CHF 1‘748.85
	
	CHF
	52.45

	8% d'IVA su CHF 52.45
	
	CHF
	4.20

	
	
	
	

	Spese conteggiate in totale
	
	CHF
	1‘805.45

	Suoi acconti
	
	CHF
	-1‘500.00

	
	
	
	

	Saldo a nostro favore
	
	CHF
	305.45


I giustificativi, che si riferiscono al conteggio delle spese di riscaldamento e accessorie, sono disponibili e possono essere consultati su appuntamento presso la sede dell'amministrazione. 

La preghiamo di pagare il saldo entro 30 giorni, utilizzando la polizza di versamento allegata. Le esprimiamo fin d’ora i nostri migliori ringraziamenti.
Siamo sempre a sua disposizione per eventuali domande sul conteggio del riscaldamento e delle spese accessorie per il 2011.

Cordiali saluti

L'amministrazione ABC[image: image1.png]



� Determinati costi in funzione dell'uso, come la revisione della cisterna o la decalcificazione dello scaldacqua, non si verificano tutti gli anni. Il locatore può tuttavia costituire accantonamenti per spese consistenti non annuali.
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