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GUIDE DE LA MAINTENANCE
DES INSTALLATIONS TECHNIQUES
DU LOGEMENT
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Chauffage, ventilation, climatisation :
comment optimiser ses installations techniques ?
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INTRODUCTION

Quel que soit le type de batiment, immeuble professionnel,
industriel ou de logements, les installations techniques sont
essentielles a son bon fonctionnement. Encore faut-il qu’elles
restent en bon état de marche. Pour cela il est important de ne
pas sous-estimer leur entretien.

Ce guide vous apportera les conseils de nos experts afin de bien
choisir et entretenir les installations techniques de votre bati-
ment ou logement qu’il s'agisse de la ventilation, du chauffage
ou de la climatisation. Vous y trouverez aussi des solutions pour
gagner du temps et simplifier la gestion de ces installations
techniques, notamment via les contrats de facility manage-
ment.

Bonne lecture'!
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INSTALLATIONS TECHNIQUES
DU LOGEMENT :
QUELLE VENTILATION CHOISIR ?

Lorsque I'on parle de ventilation on parle en fait de plusieurs systéemes possibles. Il est important
de connaitre les caractéristiques et points forts de chaque systéeme afin de faire un choix éclairé
et ainsi optimiser son installation technique.

On retiendra 3 types de ventilation principaux :

G’ La ventilation simple flux extraction :

ce systéme a l'avantage d'étre le plus simple de conception et d’installation. De ce fait I'investissement
financier est limité et I'entretien est facilité. En revanche il nest absolument pas adapté en cas d’environne-
ment pollué, de locaux a forte occupation continue ou présentant de grandes hauteurs sous plafond. Dans
ces derniers cas la distribution des flux peut alors étre aléatoire et 'on constate de fortes déperditions.

G’ La ventilation double flux indépendant :

Ce mode de ventilation permet de maitriser a la fois les débits insufflés et ceux extraits tout en présentant
un isolement acoustique. L'air neuf peut étre préchauffé et les débits modulés afin de faire des économies
d’énergie et d'améliorer le confort. A noter toutefois quelques inconvénients a cette installation avec no-
tamment la consommation des auxiliaires et une répercussion des débits de renouvellement d'air sur le
dimensionnement du chauffage.

G’ La ventilation double flux avec récupération :

Ce troisieme systéeme de ventilation a un colt de départ plus conséquent que les deux précédents mais
ses performances sont également supérieures avec une répercussion limitée sur le dimensionnement du
chauffage mais également des possibilités accrues en terme de pré-chauffage ou refroidissement de l'air
neuf. La ventilation double flux avec récupération apporte un réel confort thermique dans le batiment tout
en permettant de faire des économies d'énergie.
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OPTIMISER SON MODE DE CHAUFFAGE
POUR UN CONFORT MAXIMAL

Lors du choix d’'un systéme de chauffage dans un immeuble ou une habitation, de nombreuses
possibilités s'offrent a vous. Comment bien choisir son chauffage afin d’avoir un confort optimal
dans son habitation ou son immeuble ?

LES MODES DE CHAUFFAGE TRADITIONNELS :

UNE VALEUR SURE

C Le chauffage au sol

Ce type de chauffage est géné-
ralement tres apprécié, car il est
plus discret que des radiateurs.
Coéte confort, c’est une chaleur
trés agréable mais qui nécessite
un bon réglage car certaines
personnes ne supportent pas la
chaleur par le sol. Il faut y faire
attention avant de choisir son
chauffage.
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C Les convecteurs au sol
Ce systétme de chauffage est
constitué d'un convecteur, a eau,

pose a méme le sol qui fonctionne
sur le principe de la convection de
'air chaud. Ceci est également
valable pour des bureaux pour
des raisons de rayonnement.

C Les radiateurs a conduction

Il s'agit la de radiateurs de concep-
tion tubulaire. L'air passe entre
les tubes et est ainsi réchauffée.
L'inconvénient de ce type de
chauffage : le mur derriere ces ra-
diateurs a tendance a noircir en
raison de la poussiére véhiculée.
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DES MODES DE CHAUFFAGE ADAPTES AUX GRANDS ESPACES :
BUREAUX, LOCAUX PROFESSIONNELS..

G Des systémes de ventilation centralisés

A linstar des appartements, on chauffe beaucoup
de bureaux par air par un systeme de ventilation
centralisée, qui permet de réchauffer ou rafraichir
l'air via des gaines permettant également un renou-
vellement d'air dans le local.

COMBINER CHAUFFAGE ET PRODUCTION D’'EAU CHAUDE

G Les chaudiéres a gaz a condensation
L'avantage d'une telle chaudiére réside dans le
fait qu'elle récupere la chaleur contenue dans
les fumeées pour la réinjecter dans votre circuit de
chauffage. Cela permet de réaliser des économies
d’énergie plutdt intéressantes puisqu’elles peuvent
atteindre les 30%.

G Les pompes a chaleur air/eau

La pompe a chaleur air-eau est un systeme aérother-
mique qui utilise les calories de l'air extérieur. Ces
derniéres sont compressées pour les restituer dans
'eau de chauffage. Cette transformation est rendue
possible en utilisant le fluide frigorigéne, un gaz.
En passant successivement de |'état liquide a I'état
gazeux, ce fluide va transmettre I'énergie contenue
dans l'air extérieur a I'eau du systéme de chauffage
central.

G Les chaudiéres a bois ou a biches

Le bois stocké dans la chaudiére entre en combus-
tion et chauffe un liquide caloporteur (en général de
I'eau) qui circule en circuit fermé a travers le local a
chauffer. En fin de parcours, le liquide caloporteur
qui aura perdu ses calories revient dans la chaudiére
ou il est de nouveau réchauffé avant de reprendre

sON parcours.
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SES INSTALLATIONS TECHNIQUES

Afin de profiter de toutes les qualités de vos installations techniques mais aussi de vous assurer
de prolonger leur durée de vie, il est essentiel de bien les entretenir et d’effectuer une mainte-

nance sérieuse.

BIEN ENTRETENIR SA VENTILATION POUR PROFITER
D’UN AIR SAIN DANS LES HABITATIONS

La VMC renouvelle l'air et sert a évacuer les particules
fines polluantes vers I'extérieur de la maison. Tout au
long de son fonctionnement la VMC accumule les
salissures et les poussiéres en raison du flux d'air qui
transite a travers ce dispositif. Une VMC non entre-
tenue devient moins efficace et va vieillir de maniere
prématurée par une perte de charge importante gé-
nérée par les filtres.

D'autre part, en fonction des modeles on pourrait
constater une surchauffe pouvant aller jusqu’a l'in-
cendie. Coté santé, des moisissures peuvent faire

Moisissures, humidité,

mauvaise qualité de l'air :
entretenir sa ventilation
est un enjeu de sante.

leur apparition en raison de I'numidité qui s'instal-
lera dans les pieces de vie nuisant ainsi a la santé
des occupants. Entretenir sa ventilation est donc un
enjeu de santé.

Dans le méme registre on trouve également les hu-
midificateurs dont un entretien régulier est impéra-
tif en raison de la recirculation de I'eau, qui pourrait
provoquer de la légionellose. Une maintenance des
systemes de ventilation réguliere simpose pour le
bien-étre des personnes.
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MA VENTILATION CORRECTEMENT ?

GUIDE DE LA MAINTENANCE
DES INSTALLATIONS TECHNIQUES
DU LOGEMENT

Les installations de ventilation sont des systemes essentiels a toute habitation. Il existe d'ailleurs une obli-
gation sanitaire de prévention de batiment qui doit assurer une ventilation minimum pour certains type de

locaux.

NE PAS ENTRETENIR LA VENTILATION PEUT
CONDUIRE A DIVERS DESAGREMENTS :

G’ Mauvaises odeures
I'air frais n'est plus ventilé correctement et les conduits
laissent remonter de mauvaises odeurs.

G’ Apparition de moisissures

et risques d’allergie

la mauvaise ventilation de l'air ne permet pas de
chasser I'hnumidité. De ce fait des moisissures risquent
d'apparaitre. Il est également important de s'assurer
d’avoir un air sain pour réduire les risques d'allergie.

G’ Baisse des performances

et déperdition énergétique

des installations non entretenues ne fonctionnent pas
comme elles le devraient. Elles ont donc tendance a
consommer plus, a avoir un rendement moindre et
ne vous permettent donc pas de faire les économies
gue vous devriez.
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QUELLES PARTIES DES INSTALLATIONS DE CHAUFFAGE
DOIVENT ETRE ENTRETENUES ET COMMENT ?

Lorsque I'on parle de I'entretien des installations techniques de chauffage, de quoi s’agit-il pré-
cisément ? Quelles parties de ces installations doivent étre entretenues et quels conseils pour-
rait-on donner ? Voici les principaux éléments a prendre en compte :

G’ Les appareils techniques comme la pompe a cha-
leur sont les premiers éléments des installations de
chauffage a faire entretenir.

G’ Il faut également effectuer une vérification des
filtres 2x par an, car ces derniers se salissent plus rapi-
dement que les autres éléments

G’ Il est également important de réaliser une veérifi-
cation réguliere des différentes parties de vos instal-
lations sanitaires afin de s’assurer qu’il Ny a pas de
dysfonctionnement ou de détériorations des équipe-
ments.

G’ Enfin un détartrage des chauffe-eaux tous les 3
ou 5 ans selon les situations est a programmer pour
augmenter la qualité technique de I'appareil et pro-
longer sa durée de vie, ces derniers accumulant de
l'eau.
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LE MANQUE D'ENTRETIEN PEUT-IL AVOIR ?

Les conséquences d’'un manque d’entretien sur vos installations techniques ne sont pas a
sous-estimer. En voici quelques-unes parmi les plus fréquentes relevées par nos experts en faci-

lity management :

G Une usure prématurée de I'appareil ou de cer-
taines pieces : l'appareil non entretenu risque de
forcer plus et donc de s'user plus vite. Sa durée de
vie risque de ce fait d'étre réduite.

G Une panne : ne pas entretenir ses installations
techniques dans le batiment mene fréquemment a
des pannes. Or ces dernieres surviennent générale-
ment au plus mauvais moment et peuvent étre ex-
trémement pénalisantes.. Imaginez votre chauffage
tomber en panne en plein hiver..

G Une absence de visibilité : L'entretien de vos
éguipements par un expert permet aussi de déceler
un appareil défectueux ou tout simplement en fin
de vie. En vous avertissant votre prestataire de facility
Mmanagement vous permet ainsi d'anticiper le rem-
placement de votre installation. Sans entretien cela
N'est pas possible.

G Des conduites bouchées ou des inondations :
Un manque de maintenance par exemple de vos ca-
nalisations peut générer des inondations lorsque les
conduites se bouchent. Un simple entretien régulier
permet d'éviter ce genre de désagréments.

I <o - Sanitaire g e Sl
ntilation - Climatisation - sanitaire AR
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DELEGUER LENTRETIEN
POUR UN SUIVI REGULIER ET PERFORMANT

Afin d’anticiper les pannes il peut s'avérer judicieux d'opter pour un contrat d’'entretien ou de facility ma-
nagement. Ce dernier en plus d’'assurer une maintenance préventive vous permettra également d'étre dé-
panné en cas de probléeme. Déléguer I'entretien de ses installations techniques peut donc étre une solution
lorsque I'on souhaite s'assurer d’'un suivi régulier et performant.

QU’EST CE QU'UN CONTRAT D’ENTRETIEN
OU FACILITY MANAGEMENT ?

Dans le passé, des taches comme le suivi tech-
nique des batiments, la tonte de pelouse ou le
lavage de vitres, voire méme le nettoyage des lo-
caux étaient réalisés en interne.

Face a lI'évolution des techniques

et au temps nécessaire a l'entre-
tien des installations techniques
du logement, de plus en plus de
régies immobilieres ont recours a
un contrat de facility management.

De nos jours, I'impact sur la gestion du personnel,
sa formation initiale et continue et sur l'aspect des
assurances plaide en faveur d'une sous-traitance.

Beaucoup de sociétés ont donc fait le choix d'exter-
naliser un grand nombre de taches qui n'étaient pas
reliées au coeur de leur métier. C'est ainsi que la no-
tion de société de services a été boostee ces dernieres
décennies. Que ce soit pour la surveillance des locaux,
leur propreté et services annexes, le Facility Management
s'inscrit dans la méme logique. Le client s'adresse a un
seul prestataire qui prend en charge la totalité des instal-
lations, lui facilitant ainsi la bonne gestion des batiments.
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QUELLES INSTALLATIONS TECHNIQUES
PEUVENT ETRE PRISES EN CHARGE PAR CE CONTRAT ?

Le contrat de facility management couvre un certain nombre d’installations techniques de votre batiment

Il peut ainsi s'agir de votre chauffage ou de vos installations sanitaires par exemple, le prestataire va alors
s'assurer régulierement que ces derniéres ne sont pas bouchées par exemple. Votre contrat de facility
management peut également prendre en charge la maintenance technique de vos installations de
chauffage ou d’aération. Vos installations sanitaires peuvent également étre prises en charge afin de vous
simplifier la gestion de vos équipements.

Plusieurs types de contrbles et suivis sont prévus afin de s'adapter a chacun. Cela peut aller de la simple
inspection des installations qui a pour objet de contrbler que les équipements fonctionnent correcte-
ment, a la maintenance préventive simple ou prévisionnelle.

INSPECTION SIMPLE MAINTENANCE

DES INSTALLATIONS PREVENTIVE SIMPLE
Elle a pour objet de contréler que les équipe- Elle est est programmeée pour étre effectuée en
ments fonctionnent correctement fonction d'un échéancier établi selon le temps ou

le nombre d'unités d’'usage. Il s'agit de maintenir
le matériel en bon état et d’assurer le meilleur
rendement possible.

MAINTENANCE MAINTENANCE
PREVISIONNELLE CORRECTIVE
Elle intervient quant a elle en fonction de facteurs Elle est généralement envisagée pour corriger un
prédéfinis avec le client. Ce dernier reste alors seul mauvais fonctionnement ou une défaillance des
responsable de ses installations. installations techniques. Il s'agit essentiellement

d'opérations de dépannage et/ou de mesures
conservatoire.
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Les installations techniques ont beaucoup évolué au fil du temps. Dans le passé, il était aisé pour
un concierge de faire redémarrer par exemple une chaudiére a mazout ou a gaz. Aujourd’hui,
guand on considére I'ensemble d’'une installation technique les technologies et performances

se sont nettement améliorées.

L'utilisateur dispose d’'une interface simple a utiliser pour la gestion courante mais des connais-
sances plus pointues sont nécessaires pour les interventions de prévention et de réparation.

UN CONTRAT D’ENTRETIEN DE VOS INSTALLATIONS TECHNIQUES

PRESENTE DE PLUSIEURS AVANTAGES POUR VOUS :

G’ C'est tout d'abord un gain de temps. En faisant
appel a un prestataire unique pour gérer 'ensemble
de vos éguipements vous pouvez vous concentrez
sur votre coeur de métier.

G’ C'est aussi un gain de tranquillité. Vous n'avez
plus a vous inquiéter de savoir quand faire la main-
tenance ou qui appeler en cas de panne. Votre pres-
tataire prend en charge tous les entretiens prévus au
contrat et intervient en cas de panne ou d'urgence.

G’ Vous bénéficiez de son expertise aussi et il peut
vous proposer des pistes afin d'optimiser les instal-
lations existantes. Par exemple si 'un de vos venti-
lateurs tourne a pleine puissance sans besoin réel, le
prestataire de facility management pourra vous le
signaler et résoudre ce probleme, vous permettant
de réduire votre consommation d'électricité.

G’ Avec son aide vous faites ainsi également des
économies que ce soit en optimisant l'utilisation de
vos installations ou en prévenant les pannes éven-
tuelles.
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QUELQUES CONSEILS DE PROFESSIONNELS
POUR EVITER TOUT DESAGREMENT

AFIN DE REDUIRE LES RISQUES DE PANNE OU D'INCIDENT SUR VOS INSTALLATIONS TECHNIQUES,
VOICI QUELQUES CONSEILS SIMPLES DE FACILITY MANAGEMENT :

G’ Il vaut mieux chaque fois que cela est possible
privilégier une maintenance globale pour ne rien
négliger.

G’ Il est essentiel de faire appel a une entreprise
spécialisée en facility management pour vous assu-
rer que le travail soit bien fait et qu'ils aient le bon
matériel = T {

L Entretien - Maintenance - Qe‘pannage - Assainisse)ment
|

=

G’ Si vous souhaitez garder la main sur I'entretien
de vos installations sanitaires vous pouvez égale-
ment souscrire un contrat d'entretien partiel afin
d’étre tout de méme accompagné par des profes-
sionnels du facility management.

G’ Assurez-vous que votre prestataire propose un
service d’intervention dépannage 24h/24 car une
panne ne prévient jamais.




CONCLUSION

Entretenir les installations techniques du loge-
ment est indispensable pour le bien-étre des
occupants mais également pour leur santé. Une
maintenance des installations réguliere et perfor-
mante permet également d'optimiser leur fonc-
tionnement et de réduire les risques de panne,
représentant par la-méme une économie pour
le bailleur ou le gestionnaire.

Mais cet entretien des installations techniques
Nn'est pas si aisé et faire appel a un professionnel
pour gérer 'ensemble des prestations peut s'avé-
rer un choix judicieux.

Nos experts sont a votre disposition pour vous
présenter les possibilités de contrat de facility
management. N’hésitez pas a les contacter.

DECOUVRIR NOS OFFRES

DE FACILITY MANAGEMENT

y-group.ch

.GIrOUP
Z.l.In Riaux 35 - 1728 Rossens - SUISSE @ Q Q


https://www.linkedin.com/company/yerly-installations_sa
https://twitter.com/YGroupCh
https://www.facebook.com/YGroupCH
https://www.y-group.ch/contact
www.y-group.ch
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