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Celje est la 3e plus grande ville de Slovénie avec environ 50.000 habitants. Nepremicnine Celje d.o.o. (Agence Immobilière Celje Ltd) est une entreprise associative de la Municipalité de Celje, et le légal successeur direct de l’ancien Fond Municipal du Logement de Celje.





L’entreprise Nepremicnine Celje a 2300 appartements, surtout dans des habitations collectives, qui représentent un peu plus de 10 % du parc d’appartements de la zone. Ces appartements font partis du groupe de logements sociaux. L’entreprise a aussi un rôle et des activités en tant que responsable des bâtiments et appartements dont elle est propriétaire.





A la suite de plusieurs plaintes de locataires sur les conditions de vie inconvenables (condensation, moisissures sur les murs et dans les angles) un programme d’inspection des intérieurs a été mis en place. M.Janko Arnus, Directeur des investissements et de la maintenance explique que “dans le cadre du programme SHARE, et  suite aux forums de discussions, des  experts de l’Institut de Génie civil ZRMK ont été nommés pour réaliser l’inspection incluant la thermographie infrarouge, et le contrôle du micro-climat des appartements. Ceci nous a permis d’identifier les problèmes et de penser aux solutions appropriées.”  





Il était intéressant de voir que les plaintes venaient des locataires de nouveaux bâtiments mais aussi d’anciens bâtiments et de bâtiments rénovés. 





Une autre observation significative a été que seuls certains appartements étaient affectés. Pendant les inspections, il est devenu clair que – à part les problèmes mineurs de construction – le problème central  était le comportement de l’utilisateur, en particulier le besoin d’une ventilation régulière et de chauffage des appartements.





Mr. Mitja Dvornik, le directeur de l’entreprise de maintenance, a déclaré qu’après les resultats, on insistera encore plus sur l’éducation et l’information des locataires. 





Il a ajouté : “Nous voulons que nos locataires vivent dans un environnement sain et convenable, mais ils doivent aussi réaliser le rôle crucial de leurs comportements. D’autre part, réduire la condensation et les moisissures réduit aussi nos coûts de maintenance, ce qui arrange tout le monde au final.” 





Lutter contre la condensation et la moisissure dans le logement social et associatif  de Celje
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Problèmes communs observés dans les appartements sociaux




















Si la répartition des coûts est plus ou moins proportionnelle (factures “centralisées” avec une distribution propre à chaque étage ou au nombre d’utilisateurs), l’impact des pertes énergétiques dans un appartement est « caché » dans une moyenne générale et réparti sur l’ensemble des utilisateurs. Les locataires ne se rendent donc pas compte des conséquences de leur comportement. Ils n’en ont peut-être même pas conscience. 





Si les coûts sont répartis selon les relevés individuels (consommation individuelle), les locataires ont tendance à réduire ces factures en chauffant moins et en aérant moins. 





Une conséquence évidente et fréquente est le confort thermique  moindre dans ces appartements, accompagnée de problèmes de condensation de surface et de moisissure, pour lesquels le propriétaire (ou indirectement l’architecte ou l’entreprise BTP) est tenu responsable. Ceci peut aussi avoir un impact sur la maintenance et les intervalles de réparation. Ces tâches représentent une dépense payée par les propriétaires - municipalités, associations de logements sociaux.
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SHARE est un projet « Energie Intelligente pour l’Europe » mis en place dans huit territoires européens pour développer l’efficacité énergétique et les économies de carbone dans le logement social. Pour plus d’informations sur le projet SHARE ou d’autres études de cas, visitez le site internet du projet :


www.socialhousingaction.com
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