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Cooperative Cite Derriere:
une Strategie dynamique et gagnante

Les immeubles construits par la Cooperative d'utilite publique Cite Derriere essaiment
non seulement dans tout le canton de Vaud, mais aussi dans deux autres cantons.
Dans le modele d'affaires de cette cooperative, le partenariat public-prive (PPP) tient
une place importante.

En quelques annees, la Cooperative Cite Derriere est
devenue un acteur incontournable du marche immobilier
dans le canton de Vaud, avec, aujourd'hui, une implantation

ä Geneve (Cooperative Cite Derriere - Carouge/
Geneve), des projets ä Neuchätel par le biais de la Cooperative

Arc-en-Ciel (grace ä la volonte affirmee du canton de
soutenir les cooperatives d'habitation) et des contacts ä

Fribourg. Philippe Diesbach explique cette position enviee
par le fait que la Strategie de la Cooperative n'a jamais
change et que ses bases sont restees les memes depuis
sa fondation en 1995. Bien evidemment, le nombre et

l'ampleur des projets ont varie d'annee en annee, au gre
de la conjoncture et de revolution demographique, mais

pour Philippe Diesbach, ce qui compte, c'est la volonte
reelle des partenaires de concretiser un partenariat public-
prive (PPP).

Une Strategie coherente
«Nous poursuivons la meme Strategie depuis 20 ans»

indique Philippe Diesbach, qui ajoute «et on ne va pas la

changer! Notre capital confiance est aujourd'hui tres
favorable». Cependant, par rapport aux premiers projets realises

par la Cooperative, ceux developpes aujourd'hui
englobent aussi de nouveaux aspects, tels la garderie,
l'ecole, des commerces (parfois), etc., ce qui rend les projets

plus complexes ä concevoir et ä gerer. Pour Cite
Derriere, les projets developpes avec les communes sont les

plus interessants, car leurs objectifs correspondent le

mieux ä ses principes fondamentaux.

Trop de perfectionnisme?
Homme d'une tres grande experience dans le secteur

immobilier, Philippe Diesbach se demande si, aujourd'hui,
nous n'avons pas atteint un Stade de complication extreme
dans les mesures edictees et rendues obligatoires par la

Confederation ou les cantons. Ainsi, il se demande s'll faut
reellement mettre des installations acoustiques perfor-
mantes et du label Minergie partout? Selon lui, il faudrait

pouvoir decider au cas par cas Mais la nouvelle loi vau-
doise sur I'energie impose que 20% de I'energie consom-
mee par une nouvelle construction doit provenir d'une
energie renouvelable Et, de plus en plus souvent, les

communes imposent le standard Minergie ä leurs projets.
Pour I'immeuble de Saint-Prex, Cite Derriere a decide de
le labelliser Minergie-P afin d'obtenir un meilleur taux d'in-
teret pour son pret hypothecate aupres de la Banque
Alternative Suisse. Cet immeuble produit plus d'energie
qu'il n'en consomme. Romande Energie rachete le surplus
d'electricite Pour Philippe Diesbach, «de toute fagon,

avec le nombre de nouvelles reglementations, il est evident
et logique que les loyers vont augmenter, meme si tous les
efforts sont faits pour les maintemr le plus bas possible».

Le röle des communes
«Nous allons bien sur poursuivre notre ligne de conduite

et notre collaboration avec les communes. Ceci d'autant plus

que nos experiences avec les communes sont extremement

positives. Et qu'un nouvel element est venu accelerer le mou-
vement la LAT (loi federate pour I'amenagement du terri-
toire). Aujourd'hui, ce sont les communes qui nous appellent!»
sourit Philippe Diesbach. Explication le changement du ä la

modification de la l_AT (meme si tous les principes d'applica-
tion ne sont pas encore connus) est que celle-ci indique
quelles communes ont des terrains constructibles, sur les-

quels il faudrait en principe construire, et lesquelles ne

peuvent plus construire Les communes sont done

aujourd'hui en point de mire pour les futurs projets de

construction d'immeubles locatifs. Cette tendance apparaTt

dejä dans le nombre de projets etudies par Cite Derriere:
10 communes en 2014, et dejä 15 communes ä mi-2015.

Si une commune a un terrain constructive ä disposition
et qu'elle ne construit pas, le terrain pourrait etre declasse
au profit d'une autre commune. Done eile va se dire «autant
construire maintenant, comme cela je garde le terrain et je
construis avec une cooperative d'habitation qui connaTt

bien la musique». Souvent, la grande difficulte est le finan-
cement, et il faudra s'assurer que la commune a les moyens
d'offrir un cautionnement solidaire ä la cooperative.

La cooperative:
le partenaire ideal des communes
Pour Philippe Diesbach, il n'y a aucun doute, «la cooperative

d'habitation est le partenaire ideal des communes».
Son experience de nombreuses annees le confirme. Les

communes ont souvent des terrains qui leur appartiennent,
mais elles n'y construisent pas, meme si parfois elles
aimeraient le faire. Car elles n'ont tout simplement ni les

competences ni le temps pour gerer un projet immobilier,
aussi modeste soit-il. Leurs priorites sont dans la gestion
courante des affaires de la commune. Les communes sont
done tres interessees ä trouver un partenaire competent
qui va se charger de tous les aspects d'un projet: aspects
juridiques (droit de superficie, creation d'une entite juri-
dique), definition du projet, plan financier, consolidation
financiere, appels d'offres, attribution des mandats,
contröles pendant la construction (gros-ceuvre et amena-
gements exterieurs et Interieurs) et lors de la fin des tra-

vaux, puis gestion des encaissements des loyers.
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Les immeubles de la commune de Borex / DR

Difficultes et conditions du succes
Philippe Diesbach releve que l'une des difficultes est

parfois la petitesse du projet. S'il est trop petit, I'immeuble
va etre eher ou trop eher. Une autre difficulte peut etre liee
ä I'emplacement: situe trop loin des transports publics, il

posera des problemes ä terme, ou lors de la mise en location

des appartements. Une petite cooperative aura aussi

davantage de difficultes ä mettre sous toit un PPP ou
garantir une gestion ä long terme qu'une grande.

Pour commenter les raisons du succes de Cite Derriere,
Philippe Diesbach n'hesite pas: «II faut aimer faire cela! II

faut la volonte de creer un PPP. II faut etre rapide... et nous
sommes connus pour etre rapides! Notre capital reussite
est tres favorable, au vu de nos nombreuses experiences
reussies. Notre modele d'affaires est eprouve et il peut
s'appliquer ä tout projet en PPP. Enfin, nous avons une
grande volonte de transparence: notre esprit est ouvert

pour vraiment bien comprendre les interets reels de la

commune. Pour nous, la realisation ä Borex est un
excellent exemple d'une collaboration avec une petite
commune (voir page 19). II faut que la commune puisse
deleguer son projet en toute confiance.»

Les besoins des locataires seniors
Pour apprehender I'avenir, Cite Derriere va poursuivre

sa reflexion et ses projets en matiere de logements proteges:

«Nous voulons nous mettre ä la place des personnes
qui vieilliront dans leur logement et nous voulons nous
poser les bonnes questions» explique Philippe Diesbach.
Parmi elies, il mentionne: un interphone n'est-il pas de

toute fagon indispensable? Comment peut-on le regier
lorsque l'oui'e du locataire faiblit? Quels revetements choi-
sir (le blanc des murs est defavorable pour les personnes
dont la vue baisse)? Quel type de carrelages (qui evitent
de glisser et de tomber) faut-il choisir? Comment favoriser
les deplacements securises ä l'interieur de I'appartement?
Les problemes ä resoudre pour les logements des seniors
sont innombrables, et il s'agit de les identifier maintenant
dejä, car la demande pour les logements pour les seniors
va grandissante. Pour Philippe Diesbach, il y a meme
urgence en la matiere.

Les cooperatives d'habitants
Un autre domaine d'avenir, selon Philippe Diesbach, est

celui des cooperatives d'habitants. Ici, les cooperateurs
ont un ideal de vie, ils sont prets ä s'impliquer personnel-
lement, et, surtout, ils ont les moyens financiers pour
investir dans leur appartement et pour «leur» cooperative.
Ils veulent prendre part aux decisions et sont en fait davantage

des «coproprietaires» que des «cooperateurs» au

sens strict. «II y a un marche pour ce type de cooperatives,
et nous avons decide de nous y impliquer de maniere
concrete avec le principe d'une double structure: nous

proposons une cooperative d'habitants (qui gere I'aspect
financier et les loyers) et une association des locataires (qui

gere l'organisation de la conciergerie, du jardin bio, etc.)»

resume Philippe Diesbach. Dans de tels cas, Cite Derriere

peut etre impliquee de maniere directe, ou confier le projet
ä une autre cooperative specialisee qui se nomme Cooperative

CopAthena.
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Les conseils de Philippe Diesbach
Chaque projet propose par une commune doit
etre analyse dans tous les details. II faut bien

connaTtre la commune, son fonctionnement et

son projet. La cooperative contactee par une

commune doit done approfondir les questions
suivantes:

- La commune veut-elle donner le terrain en
droit de superficie (et pour combien d'an-
nees)?

- A-t-elle les moyens d'octroyer une caution?

- Comment sont les finances de la commune?
Quelle est l'estimation des recettes/depenses
communales (projection du budget sur dix
ans)?

- La commune a-t-elle besoin d'un appui en

matiere de gestion du projet (montage
financier, contact avec les banques, etc.)

- La Municipality et le Conseil communal
sont-ils favorables au projet? Et le syndic?

- S'agit-il d'un terrain dejä equipe (eau, gaz,
electricite, etc.)?

- Quelle est la situation du terrain par rapport
aux transports publics (bus, trains RER ou

CFF)?

- Y a-t-il une demande averee pour de nou-

veaux logements dans le village ou la region

proche?

- Le but est-il d'avoir un immeuble mixte avec
des logements en location et des apparte-
ments en PPE?

- La commune veut-elle encaisser les loyers
elle-meme ou prefere-t-elle deleguer cela ä

des professionnels? JLE

Bientöt trop de logements?
Construire de nombreux immeubles est certes tres positif

pendant cette periode de penurie de logements. Mais
Philippe Diesbach s'interroge: «Aujourd'hui, le potentiel de
construction dans le canton de Vaud est enorme. Etant
donne le nombre d'immeubles d'habitation dont la construction

se terminera ces prochaines annees, n'aurons-nous pas
finalement trop construit? Les previsions demographiques
pour 2030 se basent sur des hypotheses de croissance
demographique qui risquent bien de se reveler fausses suite

au vote du 9 fevrier 2014. II est done possible que nous
passions d'ici deux ans dejä de la penurie actuelle ä une relative

plethore de logements.» En tous les cas, certains s'inter-

rogent dejä si la dynamique actuelle doit etre maintenue ou
s'il ne faudrait pas plutot appuyer un peu le pied sur le frein.

Jean-Louis Emmenegger
CONTACT: www.citederriere.ch
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Cloisons en construction ä sec parfaites
pour dimat ambiant humide: Knauf Drystar
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Ä coup sur, Knauf Drystar reste sec!

Les cloisons et les plafonds des locaux humides et

des salles d'eau restent sees pour foujours. Le Systeme

eprouve Knauf pour locaux humides y pourvoit, avec ses

composants parfaitement harmonises. La plaque Drystar,

avec sa combinaison de voile high-tech et son noyau en

platre special, est aussi simple ä mettre en oeuvre que
les plaques de platre ordinaires, tout en etant absolument

hydrofuge et resistante ä la moisissure.

Knauf AG • tel. 058 775 88 00 • www.knauf.ch
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