Zarzad

Warszawa, 15 lutego 2017 r.

Spétdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko — Wtasnosciowej
.,Mtoda Rodzina”

ul. Relaksowa 37
Warszawa

Analiza

obecnej sytuacji dot. kottowni budynku Spoétdzielni Mieszkaniowej
Lokatorsko — Wlkasnosciowej ,,Mloda Rodzina” znajdujgcej sie przy
ul. Relaksowej 37 w Warszawie oraz potrzeb przysztych prac
remontowych versus podtgczenie budynku do miejskiej sieci
cieplnej.

Opracowanie zawiera:

ocene stanu biezgcego kottowni,

oszacowanie zagrozen zatrzymania pracy kottowni w wyniku krytycznych
awarii jej elementow,

ocene potrzeb, mozliwosci i kosztow modernizacji kottowni — wymiany
obecnych kottéw niskotemperaturowych na kotty kondensacyjne,

ocene kosztéw likwidacji kottowni i podtgczenia sie do miejskiej sieci cieplnej,
porownanie ekonomiczne obu w/w wariantow,

wnioski.

1. Obecny (luty 2017 r.) stan i dziatanie kottlowni.

1.1. W sezonie grzewczym 2016/2017 w kottowni wystgpity awarie powodujgce

przerwy w ogrzewaniu:
e Awaria pompy sieci zasilajgcej kottowni — pazdziernik 2016 r.

e Awaria czujnikdw poziomu wody w kotle De Dietrich — pazdziernik
2016 .
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Awarie te spowodowaty przerwy w dostawie ciepta do mieszkan i wystgpity
w czasie weekenddw. W wyniku intensywnych poszukiwan dostepnych

w tym czasie serwisantow, Spotdzielnia pozyskata w koncu specjalistow,
ktorzy doprowadzili do usuniecia awarii (w przypadku awarii pompy — do
prowizorycznego zapewnienia dostawy ciepta na czas dostawy nowej,
zamowionej pompy). Sytuacje te wykazaty koniecznos¢ zapewnienia
statego nadzoru dla Spétdzielni — mozliwosci natychmiastowej ingerenciji
serwisanta w przypadku awarii i jego gotowosci do takich dziatan 24h na
dobe przez 7 dni w tygodniu (czes¢ serwisantéw na okres weekendu
stawata sie niedostepna telefonicznie, a czes¢ deklarowata przyjazd w celu
stwierdzenia przyczyny awarii, ale nie od razu lecz kolejnego dnia itp.).

W wyniku sprawdzenia i oceny mozliwosci optymalnego zapewnienia
statego nadzoru nad prawidtowg pracg kottowni i szybkiej reakcji na ew.
awarie, w listopadzie 2016 r. podpisano umowe z firmg Elterm na staty
serwis i konserwacje kottowni na zasadzie 7/24.

Idgc dalej w procesie przewidywania mozliwych przysztych awarii kottowni,
przeprowadzono rozeznanie potencjalnych probleméw w biezgcej pracy
kottowni, tzn. prawdopodobienstwa awarii z powodu zuzycia
(wyeksploatowania) gtownych elementéw kottowni, krytycznych dla
zapewnienia statej dostawy ciepta do mieszkan, aby okresli¢ czy i kiedy
moze wystgpi¢ koniecznos¢ wymian tych elementow i ew. uprzedzic takie
awarie.

Spétdzielnia przeprowadzita w tym celu spotkania i rozmowy ze
specjalistami zajmujgcymi sie serwisowaniem i remontami kottowni,

a szczegolnie takich typow kottéw i pomp, jakie sg zainstalowane w SML-W
.,Mtoda Rodzina”. Byli to specjalisci z firm:

e Dieterm + wykonawca: PHU Pekul Urzadzenia i systemy grzewcze
e Elterm Serwis
e BR Projekt

Whnioski z przeprowadzonego rozeznania oraz analizy opinii — sugestii
specjalistow:

1.6.1. Obecny stan kottowni mozna oceni¢ jako niezty. Praca kottowni
opiera sie na 2-ch kottach niskotemperaturowych De Dietrich
Zz 1998 r. o mocy 180 kW kazdy. Istotnym elementem systemu
kottowni sg takze 2 zasobniki o pojemnosci 500 | kazdy,
wymienione przez Spoétdzielnie 5 lat temu. Awarie réznych
podzespotéw w kottowni mogg oczywiscie wystgpi¢, ale generalnie
zywotnos¢ zainstalowanych w niej gtdwnych elementéw jak kotty
i pompy jest dtuga — siega kilkudziesieciu lat jak wskazuje praktyka
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1.6.2.

1.6.3.

1.6.4.

1.6.5.

i doswiadczenie specjalistéw. Kottownia pracuje od ok. 17 lat,

a zainstalowane doskonate zeliwne kotty niskocisnieniowe

De Dietrich mogg pracowac wg réznych ocen 30 - 40 lat (niektorzy
specjalisci mowig nawet o czasie ponad 50 lat, a niektorzy o 25
latach). Réwniez zastosowane modele pomp Grundfos sg znane
jako najlepsze w swojej klasie i — jesli nie zniszczy ich awaria, mogag
pracowac rownie dtugo.

Zgodne opinie specjalistdw mowig o tym, ze jesli w kottowni
Spétdzielni cos ulegnie awarii, to znacznie wieksze jest
prawdopodobienstwo, ze nie bedg to kotlty lecz osprzet: sterowanie
pomp, sitowniki, czujniki czy inne mniejsze elementy lub instalacje
elektryczne. W samych kottach mogg ulec awarii panele gazowe,
bloki gazowe, czy rury nadgazowe; jednak ich wymiana nie jest
ktopotliwa i kosztowna.

Koncowki wylotéw komindéw odprowadzajgcych spaliny z kottowni
nie powinny by¢ z PCV (w przypadku wymiany kottéw na
kondensacyjne, nizsza temperatura spalin mniej bedzie zagrazata
PCV).

Przy wszelkich dyskusjach o wymianie zawczasu (,na wszelki
wypadek” czy ,uprzedzajgc powazng awarie”) gtbwnych elementéw
kottowni, nalezy wzig¢ pod uwage gtbwne wyznaczniki:

e Zywotnos¢ obecnych kottow zeliwnych — 25+50 lat, a nowych
aluminiowo-tytanowych kondensacyjnych — 20 lat.

e Sprawnos$¢ obecnych kottow — ok. 88% - 90%, a nowych —
nawet ponad 110% (co oznacza mozliwos¢ zmniejszenia
zuzycia gazu, nawet do 30%).

e Ew. remont kottowni nie musi oznacza¢ wymiany wszystkich
zainstalowanych elementow i podtgczen — powinien sprowadzi¢
sie do wymiany kottéw i dopasowania osprzetu i podtgczen.

Reasumujgc: z punktu widzenia ,gospodarskiego” w kottowni
Spétdzielni nie sg widoczne zadne oznaki zmuszajgce do podjecia
decyzji o szybkim remoncie - wymianie kottéw. Dalsza praca tej
solidnie zaprojektowanej i zbudowanej kottowni oraz czesciowo
zmodernizowanej w zakresie osprzetu (m. in. wymiana zasobnikéw,
jednej z pomp, sitownika i czujnikow poziomu wody), z najlepszymi
kottami (De Dietrich) i najlepszymi pompami (Grundfos) powinna
przebiega¢ nawet przez dtuzszy czas bez awarii krytycznych dla
dalszego istnienia kottowni. Zaplanowane w Spoétdzielni prace
konserwatorskie oraz wymiana drobniejszych elementéw systemu
bedg temu sprzyjaé. Decyzja o remoncie kottowni - wymianie
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kottdéw, moze byc¢ przewidziana raczej wytgcznie z powodow
ekonomicznych czyli zainwestowania w celu osiggniecia
oszczednosci w kosztach eksploatacyjnych.

2. Remont kottowni — wariant wymiany obecnych kottéw niskotemperaturowych
i niezbednej czesci osprzetu na nowe kotty kondensacyjne wraz z niezbednym

osprzetem:
2.1. Firmy, z ktérymi odbyty sie spotkania i rozmowy i o ktérych mowa w p. 1.4

powyzej, zostaty poproszone o przygotowanie ofert na modernizacje
kottowni - wymiane kottow i niezbednego osprzetu:

2.2. Firmy te ztozyty oferty (w przypadku Dieterm — firmy wspotpracujgcej PHU
Pekul) o zakresie dziatan zgodnym z w/w gtéwnym zatozeniem (wymiana
kottow) jednak réznym jesli chodzi o wymiane osprzetu i dodatkowych
elementow jak instalacje elektryczne, stacje uzdatniania wody. Koszty tych
ofert dla Spotdzielni sg nastepujgce:

e Dieterm — wykonawca: PHU Pekul Urzgdzenia i systemy
grzewcze - (zatgcznik nr 1) 150500 zi netto

e Elterm Serwis - (zatacznik nr 2) 85835 zt netto

e BR Projekt — oferta nie zostata jeszcze sporzgdzona.

2.3. W przypadku firmy BP Projekt, firma ta, pomimo prosby o oferte na
wymiane kottéw i niezbednego osprzetu, poprosita najpierw Spotdzielnie
0 rézne dane i przygotowanie opracowan potrzebnych do catkowitej
przebudowy i wymiany wszystkich elementéw kottowni. Wydaje sie, ze
celem w/w firmy jest namowienie Spétdzielni na wykonanie w pierwsze;j
kolejnosci kompleksowego planu potrzeb Spétdzielni zaktadajgcego
catkowite usuniecie wszystkich urzgdzen w kottowni, jej generalny remont
i instalacje zupetnie nowych urzgdzen, osprzetu i systemoéw elektrycznych.
Po optaceniu wykonania tego projektu, nastgpitaby jego realizacja —
oczywiscie oznaczatoby to dalsze koszty. Informacje pozyskane
w rozmowach z przedstawicielami tej firmy wykorzystano wiec do
przygotowania opracowania opinii wymienionych w p. 1 powyzej,
rezygnujgc z otrzymania tej oferty.

3. Wariant podtgczenia budynku Spoétdzielni do miejskiej sieci cieptownicze;.

3.1. W wyniku rozméw z przedstawicielami Veolia Energia Warszawa S.A.,
firma ta przedstawita oferte dla Spétdzielni dot. mozliwosci przytaczenia do
miejskiej sieci cieptowniczej (zatgcznik nr 3).
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3.2. Veolia zaproponowata:

Wykonanie przytacza sieci cieptowniczej do budynku Spoétdzielni

o dtugoséci ok. 100 m. Opfata przytgczeniowa wyniostaby 32400 zt
netto (jest to szacunek wstepny - optata przytgczeniowa bedzie
sprecyzowana po opracowaniu dokumentacji projektowej i podpisaniu

umowy).

Wykonanie wezta dwufunkcyjnego C.O. i c.w.u. (C.O. — centralne
ogrzewanie; c.w.u. — ciepta woda uzytkowa) o mocy 319,2 kW

w budynku Spoétdzielni. Optata za te czes¢ prac wyniostaby 97216 zi
netto, a w przypadku przekazania wybudowanego wezta cieplnego na
wiasnosc¢ Veolii — 73912 zt netto.

tgczna wartos¢ oferty wynosi 129616 zt netto, a w przypadku
przekazania wybudowanego wezta cieplnego na wtasnos¢ Veolii —
106312 zt netto.

Wykonanie w/w prac w terminie 260 — 400 dni.

3.3. Nalezy podkresli¢, ze podane w ofercie Veolii wartosci sg szacunkowe —
zalezne od ostatecznie wyliczonej optaty przytgczeniowej, ktéra bedzie
sprecyzowana po opracowaniu dokumentaciji projektowej i podpisaniu

umowy.

. Poréwnanie opfacalnosci wykonania modernizacji kottowni versus przytaczenie

budynku do miejskiej sieci cieptowniczej:

4.1. Spoétdzielnia zlecita wykonanie w/w poréwnania firmie Energosan
prowadzonej przez Piotra Kowalczyka, posiadajgcego wymagane
kwalifikacje i uprawnienia budowlane (upr. bud. MAZ/0037/PWQOS/04) -
(zatgcznik nr 4).

4.2. Firma Energosan oparta prace analityczne na:

Audycie energetycznym budynku z 2012 r.
Obecnych stawkach za gaz z faktur PGNIG dla Spoétdzielni.

Wartosci wspoétczynnika sprawnosci kottow (94%) wg Rozporzgdzenia
dot. Swiadectw energetycznych.

Warto$ci wspotczynnika sprawnosci obecnych kottow wg zatozenia
Zarzagdu Spotdzielni (90%) na podstawie wartosci szacowanych przez
specjalistow praktykow (dla poréwnania dodatkowego wariantu).

Ofercie Veolii opisanej w p. 3.2 powyzej.

Ofercie firmy Eltern opisanej w p. 2.2 powyze;j.
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4.3. Opracowanie firmy Energosan uszeregowano dla wariantéw:

e Stan wyjsciowy (obecny) dla przyjetych teoretycznych wspotczynnikow
sprawnosci kottéw z w/w Rozporzgdzenia (94%) — wariant A.

e Stan wyjsciowy (obecny) dla zatozonych przez Zarzad (wg opinii
specjalistow — praktykow) wartosci wspotczynnikow sprawnosci kottéw
(90%) — wariant B.

e Wariant modernizacji kottowni - wymiany kottow na kondensacyjne —
wariant I.

e Wariant likwidacji kottowni, budowa wezta cieplnego i przytaczenie do
miejskiej sieci cieplnej przy pozostawieniu zbudowanego wezta na
wiasnos¢ Spotdzielni — wariant lla.

e Wariant likwidacji kottowni, budowa wezta cieplnego i przytgczenie do
miejskiej sieci cieplnej przy przekazaniu zbudowanego wezta na
wiasnosc firmie Veolia — wariant 11b.

4.4. Wynik obliczen firmy Energosan w zakresie kosztéw inwestyciji
(w opracowaniu podano wszystkie koszty brutto):

e Wariant | - 92702 zt
e Wariant lla - 146465 zi
e Wariant llb - 121297 zi
4.5. Wynik obliczen firmy Energosan w zakresie rocznego kosztu C.O. i c.w.u.:
e Wariant A - 117068 zt
e Wariant B - 120901 zi
e Wariant | - 116158 zt
e Wariant lla - 127578 zt
e Wariant llb - 139628 zt

(Nalezy podkresli¢, ze wariant B, czyli zatozenie na wniosek Zarzadu
Spétdzielni sprawnosci obecnych kottdw na poziomie 90%, a nie 94% jak
teoretyczne dane z Rozporzadzenia, jest blizszy rzeczywistosci, gdyz
zapfaty na rzecz PGNiG wyniosty w ciggu ostatnich 12 miesiecy
120590,46 zt czyli niemalze dokfadnie tyle, ile wynika z obliczenh dla tego
zatozenia. Energosan w oparciu o w/w Rozporzgdzenie przyjmowat

w wariancie A wartos¢ 94%, a specjalisci podawali warto$ci 88-90%)

4.6. Wynik obliczen firmy Energosan wskazuje, ze nie jest obecnie opfacalne
likwidowanie kottowni, budowa wezta cieplnego i przytgczanie budynku
Spotdzielni do cieplnej sieci miejskiej. Nie jest rowniez optacalna
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5.

modernizacja kottowni — wymiana kottdw na kondensacyjne (zwrot
inwestycji nastepowatby po 19 latach).

4.7. Nalezy powtorzy¢ podobne prace analityczne (najlepiej przez inng firme):

dla upewnienia sie co do gtéwnych rezultatow obliczen,

dla sprawdzenia wynikowych wartosci — szczegodlnie w zakresie
oszczednosci przy wariancie wymiany kottow na kondensacyjne, gdyz
przyjecie do obliczen wyzszych sprawnosci tych kottow (Energosan
przyjat wg Rozporzgdzenia 95%, a specjalisci mowig o poziomie
110%) mogtoby wykazac wieksze oszczednosci gazu tego wariantu

i istotnie skréci¢ okres zwrotu inwestyciji,

dla uwzglednienia w wiekszym stopniu zdarzen na osi czasu — np.
wariant podtgczenia sie do miejskiej sieci cieplnej jest inwestycjg
jednorazowa, a wariant wymiany kottbw wymaga takiej inwestycji
cyklicznie, zapewne co 20 — 25 lat (przy obecnych kottach
prawdopodobnie nawet i wiecej niz co 25 lat, ale przy kottach
kondensacyjnych, zywotnos¢ kottdow bedzie krotsza niz obecnych); to
oznacza odpowiednie konsekwencje ekonomiczne (z drugiej strony
nalezy pamietac, ze oddanie wybudowanego wezta cieplnego na
wiasnosc firmy Veolia, jakkolwiek tansze w inwestycji, to jednak
oznacza catkowite uzaleznienie sie od tej firmy zaréwno co do
wysokosci stawek ze wzgledu na brak konkurenciji, jak i dyktatu z jej
strony dot. wymagan wykonania inwestycji wokét tego wezta).

przede wszystkim jednak dla upewnienia sie, ze strategia dot.
pozyskiwania ciepta jest w Spotdzielni wiasciwa.

4.8. Dostownie w ostatnich dniach, Spotdzielnia otrzymata oferte od firmy Argox

Sp. z 0.0. na opracowanie w/w analiz (koszt 3500 zt netto). Firma ta byta
autorem audytu energetycznego wykonanego dla Spétdzielni w 2012 r.

Whioski zarzadcze:

5.1.

5.2.

5.3.

Obecny stan kottowni jest zadowalajgcy i nie wymaga planowania remontu
ani wymiany gtownych elementow.

Drobne usterki (ale i nieco powazniejsze jak np. wymiana ktérejs z pomp)

mog3g sie zapewne zdarzy¢, ale usuwanie tych awarii nie powinno by¢
kosztowne, ani nie powinno stwarza¢ duzych probleméw dla mieszkancéw,
gdyz Spétdzielnia zapewnita obecnie szybkg reakcje serwisowg dla takich
przypadkow.

W kottowni sg oczywiscie pewne prace i poprawki do wykonania, ale nie sg
one krytyczne dla jej dziatania, a Spétdzielnia stopniowo bedzie je
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wykonywagé; np. zaplanowano obecnie drobniejsze prace — jak wymiana
ocynkowanych elementéw rur, wymiana lub naprawa regulatoréw,
modernizacja rozdzielczej skrzynki elektryczne;j.

5.4. Niezaleznie od ew. zmian planéw Spétdzielni w zakresie pozyskiwania
ciepta w najblizszych sezonach, nalezy stwierdzi¢, ze dzisiaj nie znane sg
zadne informacje wskazujgce na konieczno$¢ szybkiej zmiany obecnego
systemu ogrzewania. Dotyczy to zaréwno ew. modernizacji kottowni jak
i podtgczenia do miejskiej sieci cieplnej. To z pewnoscig utatwi planowanie
realizacji czekajgcych nas powaznych i kosztownych prac w Spétdzielni -
remontu i ocieplenia budynku.

5.5. Samo ocieplenie budynku tez zresztg moze istotnie zmniejszy¢
zapotrzebowanie na ciepto, a wiec parametry, ktore okreslg potrzeby ew.
przysztych wymian kottéw lub przytgczania do miejskiej sieci cieplnej mogag
znacznie roznic¢ sie od dzisiejszych. Decyzje co do takich inwestycji dot.
kottowni rowniez i z tego powodu nie powinny zapadac teraz.

5.6. Powyzsze wnioski mogg by¢ w przysztosci zweryfikowane, gdy zmienig sie
obecne warunki (np. stawki za gaz, zapotrzebowanie na ciepto) i gdy
wystgpig dodatkowe okolicznosci przeliczalne ekonomicznie jak np. gdy
powstatby system zachet - rzgdowego wspdtinwestowania w przechodzenie
na miejska sie¢ cieplng z powoddw chociazby smogu.

Zalaczniki:

1. Oferta firmy PHU Pekul Urzgdzenia i systemy grzewcze
Oferta firmy Elterm

Oferta firmy Veolia Energia Warszawa S.A.
Opracowanie firmy Energosan Piotr Kowalczyk

»wn
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