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Zarząd        Warszawa, 15 lutego 2017 r. 
Spółdzielni Mieszkaniowej  
Lokatorsko – Własnościowej  
„Młoda Rodzina”  
ul. Relaksowa 37 
Warszawa 

 

 

 

Analiza 

obecnej sytuacji dot. kotłowni budynku Spółdzielni Mieszkaniowej 

Lokatorsko – Własnościowej „Młoda Rodzina” znajdującej się przy 

ul. Relaksowej 37 w Warszawie oraz potrzeb przyszłych prac 

remontowych versus podłączenie budynku do miejskiej sieci 

cieplnej. 

 

 

Opracowanie zawiera: 

 ocenę stanu bieżącego kotłowni, 

 oszacowanie zagrożeń zatrzymania pracy kotłowni w wyniku krytycznych 

awarii jej elementów, 

 ocenę potrzeb, możliwości i kosztów modernizacji kotłowni – wymiany 

obecnych kotłów niskotemperaturowych na kotły kondensacyjne, 

 ocenę kosztów likwidacji kotłowni i podłączenia się do miejskiej sieci cieplnej, 

 porównanie ekonomiczne obu w/w wariantów,  

 wnioski. 

 

1. Obecny (luty 2017 r.) stan i działanie kotłowni. 

1.1. W sezonie grzewczym 2016/2017 w kotłowni wystąpiły awarie powodujące 

przerwy w ogrzewaniu: 

 Awaria pompy sieci zasilającej kotłowni – październik 2016 r. 

 Awaria czujników poziomu wody w kotle De Dietrich – październik 

2016 r. 
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1.2. Awarie te spowodowały przerwy w dostawie ciepła do mieszkań i wystąpiły 

w czasie weekendów. W wyniku intensywnych poszukiwań dostępnych 

w tym czasie serwisantów, Spółdzielnia pozyskała w końcu specjalistów, 

którzy doprowadzili do usunięcia awarii (w przypadku awarii pompy – do 

prowizorycznego zapewnienia dostawy ciepła na czas dostawy nowej, 

zamówionej pompy). Sytuacje te wykazały konieczność zapewnienia 

stałego nadzoru dla Spółdzielni – możliwości natychmiastowej ingerencji 

serwisanta w przypadku awarii i jego gotowości do takich działań 24h na 

dobę przez 7 dni w tygodniu (część serwisantów na okres weekendu 

stawała się niedostępna telefonicznie, a cześć deklarowała przyjazd w celu 

stwierdzenia przyczyny awarii, ale nie od razu lecz kolejnego dnia itp.). 

1.3. W wyniku sprawdzenia i oceny możliwości optymalnego zapewnienia 

stałego nadzoru nad prawidłową pracą kotłowni i szybkiej reakcji na ew. 

awarie, w listopadzie 2016 r. podpisano umowę z firmą Elterm na stały 

serwis i konserwację kotłowni na zasadzie 7/24. 

1.4. Idąc dalej w procesie przewidywania możliwych przyszłych awarii kotłowni, 

przeprowadzono rozeznanie potencjalnych problemów w bieżącej pracy 

kotłowni, tzn. prawdopodobieństwa awarii z powodu zużycia 

(wyeksploatowania) głównych elementów kotłowni, krytycznych dla 

zapewnienia stałej dostawy ciepła do mieszkań, aby określić czy i kiedy 

może wystąpić konieczność wymian tych elementów i ew. uprzedzić takie 

awarie. 

1.5. Spółdzielnia przeprowadziła w tym celu spotkania i rozmowy ze 

specjalistami zajmującymi się serwisowaniem i remontami kotłowni, 

a szczególnie takich typów kotłów i pomp, jakie są zainstalowane w SML-W 

„Młoda Rodzina”. Byli to specjaliści z firm: 

 Dieterm + wykonawca: PHU Pękul Urządzenia i systemy grzewcze 

 Elterm Serwis 

 BR Projekt 

1.6. Wnioski z przeprowadzonego rozeznania oraz analizy opinii – sugestii 

specjalistów:  

1.6.1. Obecny stan kotłowni można ocenić jako niezły. Praca kotłowni 

opiera się na 2-ch kotłach niskotemperaturowych De Dietrich 

z 1998 r. o mocy 180 kW każdy. Istotnym elementem systemu 

kotłowni są także 2 zasobniki o pojemności 500 l każdy, 

wymienione przez Spółdzielnie 5 lat temu. Awarie różnych 

podzespołów w kotłowni mogą oczywiście wystąpić, ale generalnie 

żywotność zainstalowanych w niej głównych elementów jak kotły 

i pompy jest długa – sięga kilkudziesięciu lat jak wskazuje praktyka 
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i doświadczenie specjalistów. Kotłownia pracuje od ok. 17 lat, 

a zainstalowane doskonałe żeliwne kotły niskociśnieniowe 

De Dietrich mogą pracować wg różnych ocen 30 - 40 lat (niektórzy 

specjaliści mówią nawet o czasie ponad 50 lat, a niektórzy o 25 

latach). Również zastosowane modele pomp Grundfos są znane 

jako najlepsze w swojej klasie i – jeśli nie zniszczy ich awaria, mogą 

pracować równie długo. 

1.6.2. Zgodne opinie specjalistów mówią o tym, że jeśli w kotłowni 

Spółdzielni coś ulegnie awarii, to znacznie większe jest 

prawdopodobieństwo, że nie będą to kotły lecz osprzęt: sterowanie 

pomp, siłowniki, czujniki czy inne mniejsze elementy lub instalacje 

elektryczne. W samych kotłach mogą ulec awarii panele gazowe, 

bloki gazowe, czy rury nadgazowe; jednak ich wymiana nie jest 

kłopotliwa i kosztowna. 

1.6.3. Końcówki wylotów kominów odprowadzających spaliny z kotłowni 

nie powinny być z PCV (w przypadku wymiany kotłów na 

kondensacyjne, niższa temperatura spalin mniej będzie zagrażała 

PCV).  

1.6.4. Przy wszelkich dyskusjach o wymianie zawczasu („na wszelki 

wypadek” czy „uprzedzając poważną awarię”) głównych elementów 

kotłowni, należy wziąć pod uwagę główne wyznaczniki: 

 Żywotność obecnych kotłów żeliwnych – 25÷50 lat, a nowych 

aluminiowo-tytanowych kondensacyjnych – 20 lat. 

 Sprawność obecnych kotłów – ok. 88% - 90%, a nowych – 

nawet ponad 110% (co oznacza możliwość zmniejszenia 

zużycia gazu, nawet do 30%). 

 Ew. remont kotłowni nie musi oznaczać wymiany wszystkich 

zainstalowanych elementów i podłączeń – powinien sprowadzić 

się do wymiany kotłów i dopasowania osprzętu i podłączeń. 

1.6.5. Reasumując: z punktu widzenia „gospodarskiego” w kotłowni 

Spółdzielni nie są widoczne żadne oznaki zmuszające do podjęcia 

decyzji o szybkim remoncie - wymianie kotłów. Dalsza praca tej 

solidnie zaprojektowanej i zbudowanej kotłowni oraz częściowo 

zmodernizowanej w zakresie osprzętu (m. in. wymiana zasobników, 

jednej z pomp, siłownika i czujników poziomu wody), z najlepszymi 

kotłami (De Dietrich) i najlepszymi pompami (Grundfos) powinna 

przebiegać nawet przez dłuższy czas bez awarii krytycznych dla 

dalszego istnienia kotłowni. Zaplanowane w Spółdzielni prace 

konserwatorskie oraz wymiana drobniejszych elementów systemu 

będą temu sprzyjać. Decyzja o remoncie kotłowni - wymianie 
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kotłów, może być przewidziana raczej wyłącznie z powodów 

ekonomicznych czyli zainwestowania w celu osiągnięcia 

oszczędności w kosztach eksploatacyjnych.  

 

2. Remont kotłowni – wariant wymiany obecnych kotłów niskotemperaturowych 

i niezbędnej części osprzętu na nowe kotły kondensacyjne wraz z niezbędnym 

osprzętem: 

2.1. Firmy, z którymi odbyły się spotkania i rozmowy i o których mowa w p. 1.4 

powyżej, zostały poproszone o przygotowanie ofert na modernizację 

kotłowni - wymianę kotłów i niezbędnego osprzętu: 

2.2. Firmy te złożyły oferty (w przypadku Dieterm – firmy współpracującej PHU 

Pękul) o zakresie działań zgodnym z w/w głównym założeniem (wymiana 

kotłów) jednak różnym jeśli chodzi o wymianę osprzętu i dodatkowych 

elementów jak instalacje elektryczne, stacje uzdatniania wody. Koszty tych 

ofert dla Spółdzielni są następujące: 

 Dieterm – wykonawca: PHU Pękul Urządzenia i systemy 

grzewcze - (załącznik nr 1)   150500 zł netto 

 Elterm Serwis - (załącznik nr 2)     85835 zł netto 

 BR Projekt – oferta nie została jeszcze sporządzona.  

2.3. W przypadku firmy BP Projekt, firma ta, pomimo prośby o ofertę na 

wymianę kotłów i niezbędnego osprzętu, poprosiła najpierw Spółdzielnię 

o różne dane i przygotowanie opracowań potrzebnych do całkowitej 

przebudowy i wymiany wszystkich elementów kotłowni. Wydaje się, że 

celem w/w firmy jest namówienie Spółdzielni na wykonanie w pierwszej 

kolejności kompleksowego planu potrzeb Spółdzielni zakładającego 

całkowite usunięcie wszystkich urządzeń w kotłowni, jej generalny remont 

i instalację zupełnie nowych urządzeń, osprzętu i systemów elektrycznych. 

Po opłaceniu wykonania tego projektu, nastąpiłaby jego realizacja – 

oczywiście oznaczałoby to dalsze koszty. Informacje pozyskane 

w rozmowach z przedstawicielami tej firmy wykorzystano więc do 

przygotowania opracowania opinii wymienionych w p. 1 powyżej, 

rezygnując z otrzymania tej oferty.  

3. Wariant podłączenia budynku Spółdzielni do miejskiej sieci ciepłowniczej. 

3.1. W wyniku rozmów z przedstawicielami Veolia Energia Warszawa S.A., 

firma ta przedstawiła ofertę dla Spółdzielni dot. możliwości przyłączenia do 

miejskiej sieci ciepłowniczej (załącznik nr 3). 
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3.2. Veolia zaproponowała: 

 Wykonanie przyłącza sieci ciepłowniczej do budynku Spółdzielni 

o długości ok. 100 m. Opłata przyłączeniowa wyniosłaby 32400 zł 

netto (jest to szacunek wstępny - opłata przyłączeniowa będzie 

sprecyzowana po opracowaniu dokumentacji projektowej i podpisaniu 

umowy).  

 Wykonanie węzła dwufunkcyjnego C.O. i c.w.u. (C.O. – centralne 

ogrzewanie; c.w.u. – ciepła woda użytkowa) o mocy 319,2 kW 

w budynku Spółdzielni. Opłata za tę część prac wyniosłaby 97216 zł 

netto, a w przypadku przekazania wybudowanego węzła cieplnego na 

własność Veolii – 73912 zł netto. 

 Łączna wartość oferty wynosi 129616 zł netto, a w przypadku 

przekazania wybudowanego węzła cieplnego na własność Veolii – 

106312 zł netto.  

 Wykonanie w/w prac w terminie 260 – 400 dni.  

3.3. Należy podkreślić, że podane w ofercie Veolii wartości są szacunkowe – 

zależne od ostatecznie wyliczonej opłaty przyłączeniowej, która będzie 

sprecyzowana po opracowaniu dokumentacji projektowej i podpisaniu 

umowy. 

4. Porównanie opłacalności wykonania modernizacji kotłowni versus przyłączenie 

budynku do miejskiej sieci ciepłowniczej: 

4.1. Spółdzielnia zleciła wykonanie w/w porównania firmie Energosan 

prowadzonej przez Piotra Kowalczyka, posiadającego wymagane 

kwalifikacje i uprawnienia budowlane (upr. bud. MAZ/0037/PWOS/04) - 

(załącznik nr 4). 

4.2. Firma Energosan oparła prace analityczne na: 

 Audycie energetycznym budynku z 2012 r. 

 Obecnych stawkach za gaz z faktur PGNiG dla Spółdzielni. 

 Wartości współczynnika sprawności kotłów (94%) wg Rozporządzenia 

dot. świadectw energetycznych. 

 Wartości współczynnika sprawności obecnych kotłów wg założenia 

Zarządu Spółdzielni (90%) na podstawie wartości szacowanych przez 

specjalistów praktyków (dla porównania dodatkowego wariantu).  

 Ofercie Veolii opisanej w p. 3.2 powyżej. 

 Ofercie firmy Eltern opisanej w p. 2.2 powyżej. 



Str 6 
 

4.3. Opracowanie firmy Energosan uszeregowano dla wariantów: 

 Stan wyjściowy (obecny) dla przyjętych teoretycznych współczynników 

sprawności kotłów z w/w Rozporządzenia (94%) – wariant A. 

 Stan wyjściowy (obecny) dla założonych przez Zarząd (wg opinii 

specjalistów – praktyków) wartości współczynników sprawności kotłów 

(90%) – wariant B. 

 Wariant modernizacji kotłowni - wymiany kotłów na kondensacyjne – 

wariant I. 

 Wariant likwidacji kotłowni, budowa węzła cieplnego i przyłączenie do 

miejskiej sieci cieplnej przy pozostawieniu zbudowanego węzła na 

własność Spółdzielni – wariant IIa. 

 Wariant likwidacji kotłowni, budowa węzła cieplnego i przyłączenie do 

miejskiej sieci cieplnej przy przekazaniu zbudowanego węzła na 

własność firmie Veolia – wariant IIb. 

4.4. Wynik obliczeń firmy Energosan w zakresie kosztów inwestycji 

(w opracowaniu podano wszystkie koszty brutto): 

 Wariant I -      92702 zł 

 Wariant IIa -   146465 zł 

 Wariant IIb -   121297 zł 

4.5. Wynik obliczeń firmy Energosan w zakresie rocznego kosztu C.O. i c.w.u.: 

 Wariant A -    117068 zł 

 Wariant B -    120901 zł 

 Wariant I -    116158 zł 

 Wariant IIa -   127578 zł 

 Wariant IIb -   139628 zł 

(Należy podkreślić, że wariant B, czyli założenie na wniosek Zarządu 

Spółdzielni sprawności obecnych kotłów na poziomie 90%, a nie 94% jak 

teoretyczne dane z Rozporządzenia, jest bliższy rzeczywistości, gdyż 

zapłaty na rzecz PGNiG wyniosły w ciągu ostatnich 12 miesięcy 

120590,46 zł czyli niemalże dokładnie tyle, ile wynika z obliczeń dla tego 

założenia. Energosan w oparciu o w/w Rozporządzenie przyjmował 

w wariancie A wartość 94%, a specjaliści podawali wartości 88-90%) 

4.6. Wynik obliczeń firmy Energosan wskazuje, że nie jest obecnie opłacalne 

likwidowanie kotłowni, budowa węzła cieplnego i przyłączanie budynku 

Spółdzielni do cieplnej sieci miejskiej. Nie jest również opłacalna 
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modernizacja kotłowni – wymiana kotłów na kondensacyjne (zwrot 

inwestycji następowałby po 19 latach). 

4.7. Należy powtórzyć podobne prace analityczne (najlepiej przez inną firmę): 

 dla upewnienia się co do głównych rezultatów obliczeń, 

 dla sprawdzenia wynikowych wartości – szczególnie w zakresie 

oszczędności przy wariancie wymiany kotłów na kondensacyjne, gdyż 

przyjęcie do obliczeń wyższych sprawności tych kotłów (Energosan 

przyjął wg Rozporządzenia 95%, a specjaliści mówią o poziomie 

110%) mogłoby wykazać większe oszczędności gazu tego wariantu 

i istotnie skrócić okres zwrotu inwestycji, 

 dla uwzględnienia w większym stopniu zdarzeń na osi czasu – np. 

wariant podłączenia się do miejskiej sieci cieplnej jest inwestycją 

jednorazową, a wariant wymiany kotłów wymaga takiej inwestycji 

cyklicznie, zapewne co 20 – 25 lat (przy obecnych kotłach 

prawdopodobnie nawet i więcej niż co 25 lat, ale przy kotłach 

kondensacyjnych, żywotność kotłów będzie krótsza niż obecnych); to 

oznacza odpowiednie konsekwencje ekonomiczne (z drugiej strony 

należy pamiętać, że oddanie wybudowanego węzła cieplnego na 

własność firmy Veolia, jakkolwiek tańsze w inwestycji, to jednak 

oznacza całkowite uzależnienie się od tej firmy zarówno co do 

wysokości stawek ze względu na brak konkurencji, jak i dyktatu z jej 

strony dot. wymagań wykonania inwestycji wokół tego węzła). 

 przede wszystkim jednak dla upewnienia się, że strategia dot. 

pozyskiwania ciepła jest w Spółdzielni właściwa. 

4.8. Dosłownie w ostatnich dniach, Spółdzielnia otrzymała ofertę od firmy Argox 

Sp. z o.o. na opracowanie w/w analiz (koszt 3500 zł netto). Firma ta była 

autorem audytu energetycznego wykonanego dla Spółdzielni w 2012 r. 

5. Wnioski zarządcze: 

5.1. Obecny stan kotłowni jest zadowalający i nie wymaga planowania remontu 

ani wymiany głównych elementów. 

5.2. Drobne usterki (ale i nieco poważniejsze jak np. wymiana którejś z pomp) 

mogą się zapewne zdarzyć, ale usuwanie tych awarii nie powinno być 

kosztowne, ani nie powinno stwarzać dużych problemów dla mieszkańców, 

gdyż Spółdzielnia zapewniła obecnie szybką reakcję serwisową dla takich 

przypadków. 

5.3. W kotłowni są oczywiście pewne prace i poprawki do wykonania, ale nie są 

one krytyczne dla jej działania, a Spółdzielnia stopniowo będzie je 
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wykonywać; np. zaplanowano obecnie drobniejsze prace – jak wymiana 

ocynkowanych elementów rur, wymiana lub naprawa regulatorów, 

modernizacja rozdzielczej skrzynki elektrycznej. 

5.4. Niezależnie od ew. zmian planów Spółdzielni w zakresie pozyskiwania 

ciepła w najbliższych sezonach, należy stwierdzić, że dzisiaj nie znane są 

żadne informacje wskazujące na konieczność szybkiej zmiany obecnego 

systemu ogrzewania. Dotyczy to zarówno ew. modernizacji kotłowni jak 

i podłączenia do miejskiej sieci cieplnej. To z pewnością ułatwi planowanie 

realizacji czekających nas poważnych i kosztownych prac w Spółdzielni - 

remontu i ocieplenia budynku. 

5.5. Samo ocieplenie budynku też zresztą może istotnie zmniejszyć 

zapotrzebowanie na ciepło, a więc parametry, które określą potrzeby ew. 

przyszłych wymian kotłów lub przyłączania do miejskiej sieci cieplnej mogą 

znacznie różnić się od dzisiejszych. Decyzje co do takich inwestycji dot. 

kotłowni również i z tego powodu nie powinny zapadać teraz.  

5.6. Powyższe wnioski mogą być w przyszłości zweryfikowane, gdy zmienią się 

obecne warunki (np. stawki za gaz, zapotrzebowanie na ciepło) i gdy 

wystąpią dodatkowe okoliczności przeliczalne ekonomicznie jak np. gdy 

powstałby system zachęt - rządowego współinwestowania w przechodzenie 

na miejską sieć cieplną z powodów chociażby smogu. 

 

 

 

 

Załączniki: 

1. Oferta firmy PHU Pękul Urządzenia i systemy grzewcze 

2. Oferta firmy Elterm  

3. Oferta firmy Veolia Energia Warszawa S.A. 

4. Opracowanie firmy Energosan Piotr Kowalczyk 


