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COOPERATIVES
HABITATION MARS 2014

Renover gräce ä un plan quinquennal
Lorsqu'une cooperative d'habitation doit renover ses immeubles, un probleme de
financement peut survenir. La cooperative neuchäteloise Les Rocailles, que preside
Gabriel Winkler, s'appuie sur un «plan quinquennal». C'est un outil de planification
qu'il conseille ä toutes les cooperatives.

La cooperative Les Rocailles (voir
encadre) compte 222 appartements
dans 13 immeubles sur six sites en
ville de Neuchätel et un ä Peseux.

Lorsque Gabriel Winkler a pris la pre-
sidence de la cooperative en 2011, il a

propose ä ses collegues du conseil
d'administration d'utiliser de nou-
veaux outils de planification et de ges-
tion financiere. Travaillant dans le prive
et au benefice d'un brevet federal de

gerant d'immeubles, il est convaincu

que les plans financiers qu'il a l'habi-
tude de faire peuvent tout ä fait s'ap-
pliquer ä la cooperative. Les investis-
seurs institutionnels utilisent depuis
des annees des plans financiers ä

multiples parametres: gestion des
liquidites, depenses d'entretien cou-
rant, emprunts, paiement des interets
et amortissements, previsions d'in-
vestissements, etc. Un tel plan permet
d'avoir une vue globale et chiffree de
la Situation financiere du patrimoine
immobilier et de son evolution.

Plan quinquennal
Gabriel Winkler et ses collegues du

comite ont elabore un Plan quinquennal

d'investissement 2014-2018, sur la

base de finances saines. En corollaire,
un principe de base fut decide: payer
les depenses de renovation si pos-
sible avec les fonds propres afin de
limiter au maximum les emprunts (qui
entraTnent bien sür des coüts). Le

comite s'est fixe pour regle de ne pas
emprunter plus de 40% du montant
prevu pour les travaux.

Pendant longtemps, le principe de
la Cooperative Les Rocailles (comme
bien d'autres cooperatives) etait
d'emprunter de l'argent pour financer
les travaux de renovation. Mais depuis
la modification du principe de gestion
financiere de la cooperative, c'est une

autre regle qui prevaut, comme l'ex-
plique Gabriel Winkler: «D'abord, on

epargne les fonds, et lorsque le montant

epargne est süffisant, on demarre
les travaux. L'avantage est que pen-
dant la phase d'epargne des fonds, la

cooperative demande des devis aux
entreprises et peut bien choisir les

sous-traitants, en gardant la maTtrise

du projet».

Le fonds de renovation
Alors que le principe du «fonds de

renovation» est obligatoire dans les

Statuts de toutes les PPE (proprietes
par etages), Gabriel Winkler rappeile
que dans les cooperatives, cela n'est

pas obligatoire, et il le regrette (le

Code des obligations ne demande rien
ä ce sujet). Mais qu'ä cela ne tienne, il

est convaincu que la creation d'un

fonds de renovation pour une cooperative

est un moyen indispensable
pour assurer une saine gestion ä long
terme. Pour la Cooperative Les

Rocailles, le seul moyen d'alimenter le

fonds de renovation est de lui attribuer
une partie des loyers pergus chaque
annee. Et avant d'engager des
depenses de renovation, il faut que la

cooperative puisse couvrir environ
60% du total de l'investissement
prevu.

Projets de renovation
Le patrimoine de la cooperative est

constitue de bätiments qui datent des

annees 1950 (1973 pour le plus recent).

L'enveloppe energetique de ces
bätiments etant d'une qualite mediocre au

vu des normes appliquees aujourd'hui,
c'est cet aspect qui est la priorite. Et

Les conseils de Gabriel Winkler

1. Creer un fonds de renovation
2. Alimenter ce fonds chaque annee
3. Planifier les renovations sur cinq ans

(vision d'avenir)
4. Informer objectivement

les cooperateurs-locataires
(aussi aux Assemblees generales).

Gabriel Winkler se tient ä la

disposition de toute personne
interessee:

president@lesrocailles. ch



c'est justement le fonds de renovation

qui a permis les travaux en 2013 au che-
min des Valangines 21-23 (ä Neuchätel),
«une renovation dont nous sommes tres
satisfaits» commente Gabriel Winkler. En

2014, c'est la renovation des deux bäti-
ments du chemin des Fahys 231 -233 qui
sera realisee, apres l'avoir presentee ä la

prochaine Assemblee generale.

Planifier pour bien gerer
l'avenir
La planification sur cinq ans elabo-

ree par la cooperative Les Rocailles lui

permet de prevoir une renovation de

l'enveloppe exterieure de tous ses
bätiments d'ici ä 2018, avec 1 ou 2

bätiments par annee. Pour chaque
renovation, un document «budget/

financement» est elabore. Lorsque
cette premiere etape sera terminee en

2019, c'est la renovation interieure des

logements qui sera lancee, et le
financement par le fonds de renovation
sera strictement applique.

Jean-Louis Emmenegger

L'immeuble des Valangines 21-23 avant renovation.

L'immeuble des Valangines 21-23 apres renovation.
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