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Mange foreninger har desværre 
den opfattelse, at en almindelig 
fjernvarmecentral i en ejendom

næsten helt passer sig selv – hvis 
bare der er varme og varmt vand 
og varmeregningen er rimelig, er 
varmecentralen vel i orden - Det 
er naturligvis helt forkert, og gæl-

dende er som hovedregel – at er 
der er mange penge at spare ved, 
at gennemføre en regelmæssig 
kontinuert professionel teknisk 
management af varmecentralen.

I disse tider hvor mange res-
sourcer bliver mere og mere kost-
bare, bør man i mange foreninger 
overlade driften af varmecentra-
len til et professionelt og engage-
ret firma med energioptimering 

som speciale. Som et minimum 
bør et sådan firma undersøge 
hvordan varmecentralernes drift 
egentlig er og udarbejde en rap-
port. Denne undersøgelse skal 
omfatte samtlige vitale kompo-
nenter i varmecentralen.

En fjernvarmecentral i en typisk 
boligejendom består almindelig 
vis af følgende hoved komponen-
ter, se principdiagram/tegning:

•	 VVB	varmtvandsbeholder
  M2 reguleringsventil til varmt-

vandsbeholder
•	 Pumpe	BC	cirkulationspumpe	

for det varme vand
•	 VVveksler	 for	 centralvarme	

anlæg
•	 M1	 reguleringsventil	 for	 cen-

tralvarmeveksler
•	 Pumpe	VF	 cirkulationspumpe	

for centralvarme
•	 Automatikanlæg	 til	 regulering	

af beholder og centralvarme-
anlæg (ikke vist)

•	 Ekspansions	anlæg	til	optagel-
se af forskelle i vandvolumener 
(ikke vist) ➤
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Teknisk Management i
varmecentraler.
Vedligeholdelse	 af	 en	 varmt-
vandsbeholder og dens varme-
spiraler ved jævnlige rensninger 
er særdeles vigtig af flere grunde 
som er:

Kalkbelagte varmespiraler ned-
sætter beholderens kapacitet i det 
kalken virker meget isolerende 
og forringer varmespiralernes 
evne til at afkøle fjernvarmen, 
hvilket er medvirkende til, at den 
samlede afkøling af fjernvarmen 
i	 ejendommen	bliver	dårlig.	An-
delen af fjernvarmen til varmt 
brugsvand udgør normalt ca. 25 
– 30% af det samlede fjernvarme-
forbrug, rensningerne skal derfor 
normalt	udføres	1	gang	om	året,	
se foto om kalkbelægninger fra 
en varmtvandsbeholder.

Mange ejendomme har i dag 
installeret rustfrie rørsystemer 
for brugsvand, men disse rørsy-
stemer kræver ikke et beskyttel-
sesanlæg, men beholderne som 
oftest er udført af alm. stål skal 
naturligvis stadig beskyttes, og 
det gøres ved hjælp af en ”offer” 

anode i beholderen. Denne anode 
slides op og skal fornyes, ellers be-
gynder beholderen ganske enkelt 
at tære væk – så også af denne 

grund er det vigtigt at beholde-
ren er omfattet af en professionel 
ordning. ” Teknisk Management”

En anden meget vigtig grund til 

at åbne og rense beholderen over 
alt indvendigt er, at man skal sikre 
sig imod, at der sker ophobning 
af slam og snavs der kan med-

virke til en farlig opformering 
af forskellige bakteriekim, som 
f.eks. den meget jævnligt omtalte 
Legionella. Den meget ulækre 
termofile slimbakterie, se foto af 
beholder med slimbakterier, som 
har en meget stor isoleringsevne, 
kan nedsætte varmespiralernes 
kapacitet særdeles meget, og 
medvirker således også til en for-
ringelse af fjernvarmeafkølingen, 
slimbakterien kan opformeres 
ved at varmtvandsbeholderen al-
drig bliver udsat for temperatur 
gymnastik og ikke tilstrækkelig 

ket betyder at fjernvarmen ikke 
kan nå, at afgive sit varmeindhold 
til varmevands beholderen. Duo-
staterne har den skavank at de 2 
reguleringer af henholdsvis det 
varme vand eller returtemperatu-
ren af fjernvarmen, slås om hvem 
der har overtaget. Det eneste 
rigtige er naturligvis at regulere 
varmtvandsbeholderen med en 
motorreguleringsventil.

Et andet vigtigt element i for-
bindelse med den normale lø-
bende drift og vedligeholdelse 
af en varmtvandsbeholder er, at 

Principdiagram

Eksempler på slimbakterier i en varmtvandsbeholder.

➤

ofte bliver kold nok i bunden, se 
foto om slimbakterier.

Meget ofte er reguleringssyste-
met for en varmtvandsbeholder 
en simpel almindelig termostat 
eller duostat og med en forkert 
og normalt over dimensioneret 
regulerings ventil.
Ved	 regulering	 af	 en	 varmt-

vandsbeholder gælder det bl.a. 
om, at få fjernvarmen i varmespi-
ralerne til at opholde sig længst 
mulig tid i spiralerne, og det kan 
man jo ikke rigtigt ”fortælle” til en 
alm. termostatstyret ventil, hvil-

den bliver slammet korrekt ud 
ca. 2 gange om måneden. Men 
mange beholdere er desværre 
ikke forsynet med en korrekt 
installeret	ByPass	rørforbindelse	
i mellem koldtvands tilførslen i 
bunden af beholderen og varmt-
vandsafgangen i toppen af be-
holderen,	 se	 tegning	af	BYPASS	
i	 MEC-VAK	 NYT.	 Dette	 med-
fører ved udslamningen, at der 
hvirvles slam op i beholderen og 
dette slam føres af cirkulations-
pumpen med ud til tapstederne, 
hvor det meget generende sætter 
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sig i perlatorerne i blandingsbat-
terierne.

En vigtig detalje og regel ved 
udslamning af en varmtvandsbe-
holer er, at cirkulationspumpen 

slukkes og at pumpen ikke star-
tes igen før efter ca. 30 minutter. 
Denne regel overholdes faktisk 
aldrig og sker kun såfremt der 
er monteret en speciel timer til 
formålet. En sådan timer kan i 
øvrigt	 købes	 hos	 Varmekonsu-
lenterne som har designet den, 
se	foto	af	AUTOSTART	TIMER	
og pumpe.
Vedligeholdelse	 af	 centralvar-

me system og veksler er ligeledes 
særdeles vigtig af hensyn til en 
så optimal udnyttelse af fjern-
varmen som muligt, hvilket des-
værre ikke sker, af flere grunde 
som er:
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MEC-VAK NYT 
Til ejendommens Bestyrelse og Energiansvarlige For at sikre en kontinuerlig drift af varmtvandsinstallationen, forudsætter det en 

systematisk vedligeholdelse af de elementer, som indgår i brugsvandssystemet. 

Udslamning af varmtvandsbeholder. Sådan udslammes varmtvandsbeholderen: Vælg en fast ugedag og et tidspunkt, hvor varmtvandsforbruget er mindst muligt. 
Find ud af om der er et by-pass rør, der går fra koldtvandstilgangen til fremløbsrøret 
på varmtvandsforsyningen.  
Bundslam i beholderen giver dårlig vandkvalitet og skal derfor fjernes.  Det anbefales Kraftigt at der monteres by-pass forbindelse.  By-pass Forbindelsen udføres i samme dimension som Koldt vand frem (BK).        

Principtegning af Varmtvandsbeholder med by-pass forbindelse  

Auto-start timer.

sammen med fjernvarmevan-
det, og ofte findes der også 
fedthaner på fjernvarme sidcn 
i varmecentralen. Disse haner 
holdes tætte ved at trykke fedt 
ind i hanerne, der bør derfor 
foretages en udskiftning af 
fedthanerne og gennemføres 
en generel affedtning og rens-
ning på fjernvarmesiden.

Varmeveksleren	 består	 af	 en	
varmeflade på fjernvarmesiden 
(primær) og en varmeflade den 
side, centralvarmesiden (sekun-
dær) og disse varmeflader skal 
holdes rene, se foto med tænd-
stikæske af hvor tykke kalkbe-
lægningerne kan blive, så varme-
overførslen bliver så effektiv som 
muligt, hvilket giver den største 
udnyttelse og afkøling af fjern-
varmen.

Centralvarme veksleren kan 
blive snavset til på 3 måder 
som er:
1.	den	ene	måde	er,	at	der	tilsæt-

tes alm. postevand som spæ-
devand når ra-
diatorsystemet 
mangler vand. 
Herved afsæt-
tes unødvendigt 
kalk i veksleren, 
hvilket forrin-
ger afkølingen 
af fjernvarmen. 
Der bør derfor 
udføres et spæ-
devandsarran-
gement så der 

kun spædes med behand-let 
fjernvarmevand.

2. den anden måde det kan ske 
ved er, hvis der er fedthaner 
på radiatorsystemet. Disse ha-
ner holdes tætte ved at trykke 
fedt ind i hanerne, og det over-
skydende fedt sætter sig i bl.a. 
snavssamlere og termostatven-
tiler, og kan medføre dårligt 
virkende termostatventiler. 
Der bør derfor foretages en 
udskiftning af fedthanerne og 
gennemføres en generel affedt-
ning og rensning.

3. den tredje måde sker ved, at 
der kommer fedt og snavs ind 

Kalkbelægninger fra en varmtvandsbeholder med meget dårlig afkøling.
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Rensningerne	 skal	 udføres	 af	
et professionelt og seriøst firma, 
som har den afgørende viden 
om midler til affedtning og om 
afkalkning og ikke mindst om 
beskyttelse af vekslere m.v. under 
renseprocessen, som sker ved til-
sætning af inhibitorer, som er helt 
nødvendig for at udføre et godt 
veludført stykke rensearbejde.

En sidste ting der her skal om-
tales er varmecentralens regule-
ringsudstyr.

En optimering af varmecen-
tralens drift omfatter naturligvis 
først fremmest en grundig un-
dersøgelse og en dokumentation 
ved datalogning for, hvor stabile 
og hvor høje de forskellige vigtige 
temperaturer egentlig er i varme-
centralen.	På	principdiagrammet	
er	der	ved	numre	 fra	1	 til	 7	 vist	
hvor der almindeligvis opsamles 
temperaturer.
Undersøgelsen	har	vi	døbt	EVA,	

som er en forkortelse af Elektro-

Slimbakterier i en varmtvandsbeholder.

nisk	 Varmecentral	 Analyse.	 Va-
righeden af denne undersøgelse 
er normalt ca. 8 dage, hvori der 
bliver opsamlet og logget tempe-
raturer, disse data vises grafisk i 
EVA-rapporten	 med	 vore	 kom-
mentarer under graferne, og rap-
porten indeholder konkrete for-
slag til, hvordan driften af veksler, 
varmtvands beholder og pumper 
kan optimeres og gøres så energi-
effektive som det er muligt.

Læs om vore kompetenceområ-
der på: www.mylliin.dk

 Privatboligen 04 2012


