
RENOVATION DE LA CHAUFFERIE
DE LA RESIDENCE PLAISANCE

Nos chaudi�res � gaz classique install�es dans les ann�es 1973, d’un rendement d�j� faible et qui se 
d�t�riore d’ann�e en ann�e, le prix de l’�nergie ayant fortement augment�, commence � peser lourdement 
sur nos charges. Les prix ont tellement augment� qu’il peut �tre envisag� de moderniser notre chaufferie et 
de trouver rapidement un retour sur investissement.

Deux solutions nous sont propos�es soit : r�nover notre chaufferie avec des chaudi�res modernes � 
condensation ou  installer des �changeurs du chauffage urbain. 

L’approche de la facturation suive des politiques tarifaires diff�rentes entre : le gaz et l’eau 
surchauff�e pressuris�e. Pour la simple raison, le gaz se stock, l’eau surchauff�e pressuris�e non.

Les “gaziers” : nous mettons � votre disposition � tout moment le volume de gaz demand�, nous 
disposons de plusieurs mois de stock. Nous ne nous soucions pas des volumes sollicit�s et nous facturons 
� la quantit� de combustible consomm�.

Les “�lectriciens” :  au m�me titre que l’�lectricit�, l’eau chauff�e (T�c < 110 �C) pressuris�e qui en 
est le sous produit, sera produite � la demande et vous sera fournie dans la limite de la puissance souscrite 
par abonnement. Nous facturons un prix d’abonnement cons�quent, plus un prix des kWh utilis�s. Nous 
sommes contraints d’investire dans des installations pour satisfaire les pics de consommation hivernale qui 
dure peu de temps.

Un devis nous a �t� fourni  par SOLOREC pour r�nover notre chaufferie avec des chaudi�res � 
condensation, un autre par l’UEM pour nous brancher sur le r�seau de chauffage urbain.

Les deux tableaux ci-dessous illustrent la synth�se des donn�es collect�es.

Consommation Prix HT TVA
GAZGAZ

Classique Condensation
UEM GDF UEM GDF UEM

Combustible 2 656 094 kWh 73% 2 084 891 kWh 93% 1 978 519 kWh 98% 0,04419 € 0,03500 € 20,00% 5,50%
Abonnement 1 596kW 895 - 978 kW 1 000 URF 53,50 € 5,50% 5,50%

DPE CE 300 235 223
DPE GES 70 55 22

Prix total TTC
GAZ

Classique Condensation
URBAIN

Combustible 140 847 € 110 558 € 73 057 €
Abonnement 1 140 € 1 140 € 56 443 €

Contrat maintenance 2 954 € 2 954 € 2 000 €
CCE 4 351 € 3 415 € 0 €
Total 149 292 € 118 067 € 131 499 €

Gain en € 31 225 € 17 793 €
Gain en % 20,92% 11,92%
Installation 165 938 € 84 480 €
Conformit� 6 897 € 0 €

CEE -36 000 € -77 400 €
Investissement total 136 835 € 7 080 €

Retour sur investissement 4 ans 4 mois 0 an 4 mois



Investissement par lot.
Type Tant. Gaz URBAIN

F5 1100 1 505 € 78 €
F4 974 1 333 € 69 €
F3 860 1 177 € 61 €
F2 580 794 € 41 €
F1bis 380 520 € 27 €

La consommation.
En 2009 nous avons chang� de pompe et, am�lior� le rendement de notre chaufferie. Pour ce 

document comparatif, le volume de gaz 2 656 094 kWh pris en compte est la m�diane des 5 derni�res 
ann�es 2009 � 2013 (d�tails en annexe).

A terme avant 2017, il sera install� des r�partiteurs de chauffage. Le gain estim� par l’ADEME est 
de 20 %, on peut retenir pour l’avenir, sur notre site, 12% d’�conomie soit 2 337 363 kWh. Il est 
n�cessaire de prendre ce cette donn�e pour l’avenir, en effet, comme  la part de l’abonnement fixe sur 
l’urbain  a un impacte moindre sur le co�t de la consommation, il a un avantage proportionnel sur le gaz.  

Le prix du combustible gaz et urbain.
Le gaz.
Le prix kWh gaz a fortement augment� ces derni�res ann�es. Quelques chiffres (les d�tails en 

annexe)
Le prix moyen de 2010 4,093 centimes d’€ TTC par kWh, en 2013 5,277, en 3 ans +30%
Le prix moyen de 2004 2,553 centimes d’€ TTC par kWh, en 2013 5,277, en 9 ans +107%
L’urbain.
Le prix kWh eau chauff�e pressuris�e reste stable.
Le prix en 2011 3,65 centimes d’€ TTC par kWh, en 2013 3,69, en 2 ans  +1%

L’abonnement.
Le gaz.
Le prix de l’abonnement gaz est insignifiant 1 140 € TTC par an et, a peu augment�. La part de 

l’abonnement est pratiquement nulle sur la facture.
L’urbain.
Le prix de l’abonnement UEM, est fix� � 53.50 € HT (56,44 € TTC) l’URF. L’URF est une unit� de 

r�partition forfaitaire, qui permet la r�partition de la part fixe de l’abonnement, sans r�f�rence  directe � la 
puissance souscrite. La base de calcul propos�e par l’UEM sera de 1 000 URF soit 56 443 € TTC pour 
l’ann�e. L’UEM travaille en d�l�gation de service public et la mairie de METZ d�cide, par des avenants 
au contrat, en dernier ressort, des prix des URF et du kWh. A partir du 1er janvier 2013, par le dernier 
avenant (n� 3) au contrat en date du 20 d�cembre 2012, le prix de l’URF augmente de 38,31 € HT 
(40,42 € TTC) � 53,50 € HT (56,44 € TTC) soit +40%. Cette forte augmentation impacte n�gativement le 
rendement financier par rapport � la solution gaz chaudi�re � condensation. 

Le contrat de maintenance.
Le gaz.
Nous disposons d’un contrat de maintenance fourni par CDR de type P2 sur le primaire et le 

secondaire, son co�t 2 954 € TTC par an.
L’urbain.
Les �changeurs restent la propri�t� de l’UEM et prenne en charge la maintenance du circuit primaire. 

Le co�t pourrait �tre revu � la baisse. Nous l’estimerons � 2 000 € TTC.

Le rendement.
La d�termination du rendement (marqu� en vert dans le tableau) est d�licate et pourtant essentielle 

pour pouvoir comparer le co�t du prix de revient de l’installation. Pour faire simple, le rendement est la 
quantit� de kWh qu’on retrouve dans nos radiateurs par rapport � la quantit� de kWh qui entre dans la 
chaufferie sous forme de gaz ou d’eau surchauff�e pressuris�e.



- Pour les chaudi�res classiques aujourd’hui en place.
Lorsqu’on interroge les sp�cialistes sur le rendement de nos chaudi�res actuelles, ils restent �vasifs, 

ils arguent : l’�tat de v�tust� des chaudi�res tr�s anciennes , l’entretien des br�leurs, des chaudi�res, etc… 
qui est difficilement quantifiable. Leurs r�ponses varient entre 65 et 80 %. 73 % sur PCS sera le 
rendement retenu. 

- Pour les chaudi�res a condensation
Le rendement annonc� pour ces chaudi�res est de 109 % sur  PCI soit 98 % sur PCS. 

Malheureusement, ce  rendement est obtenu pour une utilisation en base temp�rature. Nous allons les 
utiliser dans un environnement qui n�cessite des temp�ratures �lev�es de l’eau qui circule dans nos 
radiateurs, cela d�grade le rendement. Il est consid�r� que le gain serait de 20 % par rapport aux 
chaudi�res classiques. 93 % sur PCS sera le rendement retenu.

- Pour le chauffage urbain.
L’estimation du rendement n’est pas contestable les �changeurs ont des rendements pratiquement de 

100 % . 98 % sur PCS sera le rendement retenu.

La puissance.
Il est, dans notre chaufferie, install�e une batterie de 21 chaudi�res classiques d’une puissance  

unitaire de 76 kW soit un total de 1 596 kW, qui date de 1973. A l’�poque, la tendance a �t� de sur 
dimensionner l’installation, le prix du combustible �tait bas. Nous changeons d’�poque, les donnes 
�conomiques sont modifi�es. Pour le gaz la puissance install�e a peu d’incidence sur les frais de 
fonctionnement alors que pour le chauffage urbain, elle est primordiale.

C’est le deuxi�me point d�licat. Actuellement, nous n’avons pas de probl�me de puissance. Le 
consensus : c’est surdimensionn�e, estim�e � 20 %. De plus le gain de 20 � 25 % des rendements avec les 
chaudi�res modernes ou le chauffage urbain permet de baisser la puissance

Finalement il est probable qu’une puissance � installer  d’environ 1 000 kW � 1 200 kW serait 
suffisante.

Le gaz.
La soci�t� SOLOREC nous propose l’installation de 2 chaudi�res � condensation interne 

VIESSMAN de type Vicrossal CR3B  pour une puissance de  895 kW (80/60�C) – 978 kW (50/30�C). 
Avec des br�leurs CUENOD de type NC95 GX507. Les puissances propos�es serait un peu en dessous 
des estimations.  

L’urbain.
L’UEM nous propose l’installation d’�changeurs d’une puissance allant jusqu’� 1 500 kW factur�e 

1 000 URF. La puissance propos�e serait nettement en dessus des estimations. 

La conformit�.
Il sera n�cessaire de faire appel � un bureau de contr�le afin de d�terminer pr�cis�ment  les mises en 

conformit� � r�aliser qui sont obligatoires lors d’une r�novation de chaufferie dont la puissance est 
sup�rieure � 70 kW.

Pour le gaz, la soci�t� SOLOREC estime le co�t � 6 897,22 € TTC.
UEM travaillant en eau chaude � des temp�ratures strictement inf�rieures � 110 �C, le chauffage 

urbain ne n�cessite pas de mise en conformit� de la chaufferie au DTU 65.3

Le CEE.
Les Certificats d’Economies d’Energie, encore appel�s C2E ou Certificats Blancs, sont d�livr�s 

par l’Etat et valident la r�alisation de travaux � caract�re �nerg�tique. Ce dispositif est financ� par les 
fournisseurs d’�nergie et de carburants. Il a �t� mis en place par la loi n�2005-781 du 13 juillet 2005
fixant les orientations de la politique �nerg�tique, dite loi POPE.

Suite au succ�s de la premi�re p�riode (mi 2006 - mi 2009) pour laquelle l'obligation d'�conomies 
d'�nergie �tait de 54 TWh, le gouvernement a souhait� proroger le dispositif pour une seconde p�riode 
triennale. Celle-ci a d�but� le 1er janvier 2011 et l'objectif d'�conomies d'�nergies correspondant est de 
345 TWh. Les pouvoirs publics pr�parent un nouveau texte pour une autre p�riode triennale � partir du  
1er janvier 2014 



Dans la pratique, ce certificat est r�troc�d� � l’installateur qui prend en charge la gestion de la 
r�cup�ration des fonds. Il est d�duit de la facture.

Pour le gaz, la soci�t� SOLOREC, estime le CEE � 36 000 € qu’il d�duit de la facture.
Pour le chauffage urbain, le CEE est de 64 500 € soit 77 400 € TTC si le syndic assujetti � la TVA 

fait une facture � l’UEM. Il sera de la gestion conjointe de cet avantage par le syndic BATIGESTION et 
l’UEM et ce, notifi� dans le devis.

Le CCE.
La Contribution Climat Energie instaur�e dans le budget 2014 a �t� act�e au parlement. La 

contribution est en fait une taxe sur la composante carbone int�gr�e � la taxe int�rieure de consommation 
sur les produits �nerg�tiques polluants (TIC), elle est fix�e � 7 € la tonne en 2014, puis atteindra 14,5 € en 
2015 et 22 € en 2016. L’augmentation d�cid�e en loi de finances, prendra effet � compter du 1er avril 2014.

La contribution sera appliqu�e aux combustibles fossiles donc le gaz, le chauffage urbain en sera  
exempt�.

Ci dessous le tableau de la r�percussion sur nos factures par ann�e.  

Gaz
Classique Condens. Urbain

CCE 2014 7,00 € 3,09% 4 351 € 3 415 € 0 €
CCE 2015 14,50 € 6,40% 9 012 € 7 074 € 0 €
CCE 2016 22,00 € 9,71% 13 674 € 10 733 € 0 €

Le provisionnement.
L’UEM reste propri�taire des �changeurs install�s, il prend en charge en garantie totale la 

maintenance de l’ensemble du circuit primaire en assure la maintenance et �galement son 
renouvellement.

Dans la solution gaz pour le renouvellement il est n�cessaire, sur le plan d’une comptabilit� 
analytique, de provisionner pour le renouvellement des chaudi�res. Les chaudi�res actuelles ont 
fonctionn�es quarante ans, la solution gaz sera provisionn�e, sans pour autant lever des fonds, � hauteur 
des amortissements lin�aires sur trente ans du devis de SOLOREC de 136 835 € soit  4 561 €.

L’�conomie estim�e.

Tableau sans provision
Chaudi�res classiques Chaudi�res � condensation Abonn./

kWh Co�t kWh Co�t Gain % Total
R�partiteurs (-12% sur 09-13) 2 337 363 131 868 € 1 834 704 104 390 € 27 478 € 20,8% 1,1%

Mini 2011 2 394 983 135 018 € 1 879 933 106 862 € 28 156 € 20,9% 1,1%
M�diane 2009 2013 2 656 094 149 292 € 2 084 891 118 067 € 31 225 € 20,9% 1,0%
M�diane 2002 2013 2 864 567 160 688 € 2 248 531 127 012 € 33 676 € 21,0% 0,9%

Maxi 2003 3 141 868 175 847 € 2 466 197 138 911 € 36 936 € 21,0% 0,8%

Tableau avec provision
Chaudi�res classiques Chaudi�res � condensation Abonn./

kWh Co�t kWh Co�t Gain % Total
R�partiteurs (-12% sur 09-13) 2 337 363 131 868 € 1 834 704 108 951 € 22 917 € 17,4% 1,0%

Mini 2011 2 394 983 135 018 € 1 879 933 111 424 € 23 595 € 17,5% 1,0%
M�diane 2009 2013 2 656 094 149 292 € 2 084 891 122 628 € 26 664 € 17,9% 0,9%
M�diane 2002 2013 2 864 567 160 688 € 2 248 531 131 573 € 29 115 € 18,1% 0,9%

Maxi 2003 3 141 868 175 847 € 2 466 197 143 472 € 32 375 € 18,4% 0,8%



Chaudi�res classiques Urbain 1200 URF Abonn./
kWh Co�t kWh Co�t Gain % Total

R�partiteurs (-12% sur 09-13) 2 337 363 131 868 € 1 741 097 134 021 € -2 153 € -1,6% 51,3%
Mini 2011 2 394 983 135 018 € 1 784 018 135 606 € -588 € -0,4% 50,7%

M�diane 2009 2013 2 656 094 149 292 € 1 978 519 142 788 € 6 504 € 4,4% 48,1%
M�diane 2002 2013 2 864 567 160 688 € 2 133 810 148 522 € 12 166 € 7,6% 46,2%

Maxi 2003 3 141 868 175 847 € 2 340 371 156 149 € 19 698 € 11,2% 43,9%

Chaudi�res classiques Urbain 1000 URF Abonn./
kWh Co�t kWh Co�t Gain % Total

R�partiteurs (-12% sur 09-13) 2 337 363 131 868 € 1 741 097 122 732 € 9 136 € 6,9% 46,8%
Mini 2011 2 394 983 135 018 € 1 784 018 124 317 € 10 701 € 7,9% 46,1%

M�diane 2009 2013 2 656 094 149 292 € 1 978 519 131 499 € 17 793 € 11,9% 43,6%
M�diane 2002 2013 2 864 567 160 688 € 2 133 810 137 233 € 23 455 € 14,6% 41,7%

Maxi 2003 3 141 868 175 847 € 2 340 371 144 861 € 30 987 € 17,6% 39,5%

Chaudi�res classiques Urbain 843 URF Abonn./
kWh Co�t kWh Co�t Gain % Total

R�partiteurs (-12% sur 09-13) 2 337 363 131 868 € 1 741 097 113 871 € 17 997 € 13,6% 44,1%
Mini 2011 2 394 983 135 018 € 1 784 018 115 456 € 19 562 € 14,5% 43,5%

M�diane 2009 2013 2 656 094 149 292 € 1 978 519 122 638 € 26 654 € 17,9% 41,0%
M�diane 2002 2013 2 864 567 160 688 € 2 133 810 128 372 € 32 316 € 20,1% 39,2%

Maxi 2003 3 141 868 175 847 € 2 340 371 135 999 € 39 848 € 22,7% 37,0%

Chaudi�res classiques Urbain 756 URF Abonn./
kWh Co�t kWh Co�t Gain % Total

R�partiteurs (-12% sur 09-13) 2 337 363 131 868 € 1 741 097 108 961 € 22 908 € 17,4% 41,3%
Mini 2011 2 394 983 135 018 € 1 784 018 110 545 € 24 473 € 18,1% 40,7%

M�diane 2009 2013 2 656 094 149 292 € 1 978 519 117 727 € 31 565 € 21,1% 38,2%
M�diane 2002 2013 2 864 567 160 688 € 2 133 810 123 461 € 37 227 € 23,2% 36,4%

Maxi 2003 3 141 868 175 847 € 2 340 371 131 089 € 44 759 € 25,5% 34,3%

Dans ce document comparatif il a �t� retenu la consommation des chaudi�res classiques de 
2 656 094 kWh valeur m�diane des ann�es 2009 � 2013.

Suivant les consommations annuelles :
- pour les chaudi�res � condensation, les gains potentiels du co�t d’exploitation restent, en 

pourcentage, constants 20,90% (31 225 €) sans provision, avec provision 17,9% (26 664 €) pour 
un volume de 2,08 GWh sous forme de gaz.

- pour l’urbain,  les gains sont variables et d�pendent de la consommation de 6,9%  � 17,6% pour 
les ann�es de r�f�rence 2002 � 2013. C’est d� � la part fixe importante de l’abonnement. Pour 
obtenir une �conomie �quivalente au gaz pour 1,74 GWh consomm�s, 756 URF devraient �tre 
factur�s, et pour 1,98 GWh, 843 URF.  

Pour obtenir le m�me gain, soit 17,9%, entre le gaz et l’urbain, et compte-tenu des prix actuels des 
d�f�rentes variables : kWh, abonnement, et ce quels que soient les volumes consomm�s, le rapport des 
prix entre l’abonnement et le volume consomm� doit �tre d’environ 41%. 



Conclusion.
Quoique vieille de 40 ans, la r�novation de notre chaufferie ne pr�sente pas sur le plan technique un 

caract�re d’urgence. Mais avec le prix du gaz qui s’envole, on pourrait trouver un retour sur 
investissement  sur un lapse de temps raisonnable.

Le co�t du chauffage qui p�se lourdement sur les charges, le poste chauffage repr�sente en 2013 la 
moiti� de nos charges courantes, impacte n�gativement la valorisation des appartements de la r�sidence. 
R�cemment, deux lots de type F5, d’environ 110 m�, ont �t� vendus, l’un pour 115 000 € l’autre pour 
125 000 € soit environ 1 100 € le m�. 

Le remplacement des chaudi�res par des chaudi�res � condensation pour une consommation de 
combustible m�diane des ann�es 2009 � 2013 de 2,08 GWh permettrait une �conomie imm�diate estim�e 
� 31 225 € soit 20,9% (26 664 € soit 17,9% avec provision) avec un retour sur investissement de 4 ans et 
4 mois. Le gain d’environ 21% reste constant quel que soit le volume consomm�.

Pour l’urbain, la proposition d’installer des �changeurs d’une puissance de 1 500 kW factur�e 
1 000 URF, pour une consommation l�g�rement moindre, environ 1,98 GWh, l’estimation de gain est de 
17 793 € soit 11,9% avec un retour sur investissement de 4 mois. Le gain est variable suivant la 
consommation de 6,9 � 17,6% pour respectivement  1,74 et 2,34 GWh 

La proposition UEM d’installer une puissance de 1 500 kW est sur�valu�e, est-il n�cessaire 
d’installer une telle puissance? L’installation � court terme de r�partiteurs de chauffage fera diminuer la 
consommation de combustible d’environ 12% (l’ADEME l’estime � 20%). Pour une consommation 
m�diane d’environ 1,75 GWh, 1 100 kWh serait suffisant.

Quoique l’estimation du co�t de fonctionnement des chaudi�res � condensation reste toujours plus 
avantageux, l’installation des �changeurs urbains UEM reste int�ressante, m�me apr�s l’augmentation de 
40% du 1er janvier 2013, essentiellement pour le co�t de l’installation.   

Le gaz, n’a pas d’avenir sur le long terme, alors que le chauffage urbain si. 

Ce document engage que son auteur.
Monsieur RITZ J.
Membre du conseil syndical de la r�sidence PLAISANCE
Le 10/03/2014



DPE CE et GES
Les vignettes ont été réalisées à partir des données ci-dessous :

Surface habitable totale : 8864 m²
kgéqCO2/m2/an gaz : 0,234 pour gaz naturel 

kgéqCO2/m2/an urbain : 0,100 pour bois/turbine/usine Haganis/gaz
Consommation annuelle : 2 739 794 kWh 

GAZ
Classique Condensation URBAIN

Pour le GES chauffage urbain on trouve une valeur favorable.



Prix du kWh en centimes d’€



Consommation en kWh

Coût du poste chauffage



DJU de la région messine


