A'

RAPPURT

Immeuble
odha

CP2237 wd & - 0T y

' ~ 1211 GENEVE 2/ SUISSE "1_' - o i ~ DELHABITAT
T+4122 7484850 Ry - \éSSOCIATIF
F+4122 7484859
infoGcodha.ch

www.codha.ch



CODHA

COOPERATIVE
DE LHABITAT
ASSOCIATIF

9 RUE DES GARES
CP2237 /1211 GENEVE 2
T+41 22 7484850
F+41 22 7484859
infoCcodha.ch
www.codha.ch

Couverture: concours Ecoguartier des Vergers (GE)

Sommaire

02 Le mot du président

06 Evolution de la Codha en quelques tableaux

08 Les éléments marquants de 2013 -
Développement interne de la Codha

12 Les concours d’architecture:
la Codha a la recherche de la qualité

18 Lesimmeubles de la Codha

20 Projets et développement: 2013 I'année des concours!
+ Canton de Geneve
+ Canton de Vaud et France voisine

26 Autres activités, promotion et développement

28 Composition du comité et du bureau de la Codha

29 LaCodhaen quelques chiffres

30 Rapport de la fiduciaire

31 Leschiffres en guelques mots

32 Bilan

34 Compte d’exploitation

«Ce rapport est illustre par des images issues
des concours que la Codha a arganisés en 2013.
Elles temoignent de la variété des propositions regues.
La Codha remercie tous les bureaux d’architectes qui ont mis
leur creativite au service de I'habitat associatif et participatif.»



LE MOT DU PRESIDENT

LE PROCESSUS PARTICIPATIF DANS LA CONSTRUCTION:
UN ENGAGEMENT DE LA CODHA POUR LA QUALITE

La Codha a éte créée sur deux piliers fondamentaux:

la participation des habitant-e-s
la meilleure qualité environnementale
dans les constructions.

UN CONSTAT

Le constat de base al'origine de laCodha
etait que les citoyens se trouvaient
exclus du processus de construction
de leurs logements, de leurs quartiers,
alors gu’une forte demande émergeait,
dans les années 80-80, pour une plus
grande implication des habitants dans
la prise en charge de leur environnement
immediat.

DES MOYENS POUR

LA PARTICIPATION

En adoptant la forme «coopérative»,
la Codha a chercheé a donner a ses
membres la possibilité de se regrouper
pour intervenir sur le processus de pro-
duction de logement, puis sur la gestion
de celui-ci.

Une «Charte participative» a été mise
au point pour encadrer ce proces-
sus d’implication des coopérateurs-
trices dans leuir cadre de vie. Une fois la
construction terminée, un «Contrat de
gestion» entre la cooperative et I'asso-
ciation des hahitants de I'immeuble fait
de méme pour la prise en charge de I'im-
meuble’par ses habitants.

DES PLUS-VALUES SOCIALESET
ENVIRONNEMENTALES

Les effets induits de ce processus
sont apparus au fur et a mesure des
constructions de la Codha. IIs se sont
concretises par des propositions d’'ame-
liorations tant sociales qu’environne-
mentales.

«Si nous faisions des salles communes,
nous pourrions organiser des anniver-
saires d’enfants [...) et d’adultes, des
cours de gymnastigque, de yoga |...)
les repas des enfants le midi [...) et les
seniors pourraient y participer, voire les
organiser».

«Si nous faisions des chambres d’amis,
nous pourrions envisager de prendre des
appartements plus petits sans chercher
a avoir une chambre supplémentaire a
disposition de nos parents, ou de nos
enfants, que nous voulons héberger».

«Si nous n’étions pas aussi normatifs,
nous offririons des opportunités d’ha-
bitat pour les familles monoparentales
ou pour lutter contre I'isolement des
seniors».

«Si nous pronions vraiment le dévelop-
pement durable, nous ferions en sorte
que les habitants aient le moins de
charges possibles liees a leur consom-
mation d’energie».



DES IMMEUBLES ET DES TYPOLOGIES
AL'IMAGE DE LEURS HABITANTS
C’est en tenant compte de toutes
les demandes de ses membres que
la'Codha a cherche a innover dans
le domaine de I’habitat et a rendre
concretes les aspirations de ses coo-
perateurs-trices. C’est ainsi gue dans
les immeubles construits par la Codha,
on trouve une salle commune, une ou
plusieurs chambres d’amis... et que
récemment, la Codha a developpé I'idee
des «clusters», lieux de vie dans les-
quels seniors ou familles monoparen-
tales peuvent vivre leur autonomie tout
en profitant de synergies liees au par-
tage de lieux de vie communs.

DES CONCOURS D’ARCHITECTURE
POUR TROUVER LE MEILLEUR HABITAT
Beaucoup d’architectes cherchent a
innover au niveau de 'urbanisme et
de 'habitat. C’est a eux que la Codha
s’adresse a chaque fois qu'elle a la
chance de développer I'image d’un
immeuble, voire d’un quartier. Cette
année a été faste en possibilités de
s'adresser a la créativité de ces concep-
teurs que sont les architectes. Qu'’ils-
elles trouvent dans ce rapport d’acti-
vité les remerciements qui leur sont dus.
Sans l'inventivité deployée par les archi-
tectes a chaque sollicitation de la Codha,
jamais de telles innovations n’auraient
vule jour!

«MEHR ALS WOHNEN»

Toutefois, aujourd’hui, réaliser du loge-
ment reste banal! Ce n’est pas unique-
ment de mettre un toit sur la téte des
gens qui permet de dire que nous faisons
du logementsA Zurich, les cooperatives
ont créé un quartier qui s’appelle «Mehr
als Wohnen»... plus que du logement.
Lexpérience de la Codha s’inscrit tota-
lement dans cette volonté de créer «plus
que du logement», de créer des espaces
de vie qui invitent a la vie de quartier, qui
permettent des solidarités nécessaires
ace2T siecle.

PLUS QUE DU LOGEMENT...

Ce rapport d’activité présente la vie de
la coopérative et, evidlemment, les nom-
breux concours d’architecture préfigu-
rant I'inscription de la Codha sur le ter-
ritoire régional. La Codha cherchera
toujours a réaliser, sur toutes les par-
celles qui lui seront proposees, des lieux
producteurs de liens et des endroits ou il
fait bon vivre.

Demain, la Codha féetera ses 20 ans !!!
Longue vie et ban anniversaire !!!

Eric Rossiaud
President

——
ureoncours-EcOquartierge
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Evolution de la Codha
en quelgues tableaux

EVOLUTION DE UETAT LOCATIF:
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LA CODHA EN 2013

LES ELEMENTS MARQUANTS:
Développement interne:
* Nouveaux organigrammes et cahiers des charges
+ Deux nouveaux engagements a la Codha
» Lacharte participative: adoptée!
+ Osalis: un programme comptable
sur mesure pour les associations
LaCodha a... 20 ans: c’est la féte!

Logements:

* " Chouet: un nouveau projet

+Les concours d’architecture:
la Codha a la recherche de la qualite
Chailly c’est reparti!
Pra Roman: le village réinvente
Vergers: «Des lieux et des liens»
Nyon: concours en cours

\‘i\ Ecoguartier des Vergers - Projet «Sunantesi

ORGANISATION INTERNE:
ORGANIGRAMME, CAHIERS DES
CHARGES: UNE EQUIPE DE TRAVAIL...
EN CONSTRUCTION

Au-dela des immeubles, la Codha dait
construire une équipe! Comme toutes
les petites structures qui grandissent
rapidement, plusieurs enjeux d’organi-
sation interne occupent la coopérative:
redéfinition des cahiers des charges et
des rdles, partage des taches, organisa-
tion du travail, communication au sein de
I'équipe.

Sous I'impulsion du Péle «Palitique bud-
gétaire et du personnel (RH)», I'équipe de
direction a entrepris un important travail
de clarification aboutissant a une remise
a plat genérale des processus de travail
et a une actualisation précise des orga-
nigrammes fonctionnels de la Codha.
Cette reflexion a debouche surune rede-
finition des principaux secteurs d'acti-
vité de la Codha: Maitrise d’Ouvrage et
Gestion d’lmmeubles, avec I'Adminis-
tration Générale comme colonne ver-
tébrale (voir le site www.codha.ch : Pré-
sentation - Organisation - Organisation
interne). Cette démarche a été complé-
tée dans la foulée par une refonte com-
plete des cahiers des charges des col-
laboratrices-teurs. Ces renforcements
organisationnels structurent la Codha et
posent les bases de son développement
avenir.

DEUX NOUVEAUX ENGAGEMENTS
ALACODHA

La Codha avait prévu de renforcer a la
fois son équipe chargée des projets de
construction et son service comptable.
Charles Truchot a rejoint la Codha en
tant qu'assistant a maftrise d'ouvrage,
en juillet 2013. Paysagiste de forma-
tion, Charles possede une solide expé-
rience dans le domaine de 'urbanisme
et particulierement des procédures
et enjeux vaudois. Il a été chef de pro-
jets du service de I'urbanisme de la Ville
d'Yverdon-les-Bains de 2008 a 2013. I
est passionné par 'économie sociale et
solidaire et les coopératives d’hahita-
tion en particulier.

Olivier Lauck a également enrichi
I'équipe de la Codha en tant que comp-
table général depuis le début 2014.
Olivier a travaillé comme comptable
indépendant pour plusieurs ONG et PME
et collaborait depuis deux ans avec la
Codha pour des mandats ponctuels.
Son engagement s'inscrit donc dans
une continuité «logique et espérée» et
la Codha se réjouit de son arrivée gui
permettra de développer, ainsi, son
secteur comptable.

Avec ces arrivées, la coopérative pour-
suit son expansion et continue a se don-
ner les moyens de son développement.



LA CHARTE PARTICIPATIVE :
ADOPTEE!

La participation des habitant-e-s fait
partie de I'ADN de la Codha. Mais des que
I'on parle de participation, les questions
surgissent: qui participe? Sur quoi? A
guel moment? Avec qui ? Qui est respon-
sable de quoi? Qui s'engage sur la mai-
trise des codts et des délais ? Et, quand
les objets soumis a la participation sont
des immeubles de taille consequente,
avec des codts de plusieurs dizaines de
millions de francs, les questions de res-
ponsahilités se posent avec acuite.

Afin de formaliser ces enjeux et de baliser
les processus de participation, le comite
de la Codha a adopté sa charte partici-
pative précisant, a la construction, les
roles des futur-e-s hahitant-e-s, des
architectes et des maitres de 'ouvrage
(représentants de la Codha). Cet outil pré-
cieux ne fige pas les processus, qui sont
tous unigues, mais donne des jalons, des
regles du jeu et informe les participants
sur les éléments qui relevent du possible
ou non. Elle permet, en outre, de mieux
communiguer sur nos projets, tant avec
nos coopérateurs-trices gu'avec nos par-
tenaires. Cette charte est le fruit de nom-
breux essais, tdtonnements concrets et
de multiples expériences assaociatives,
cumulées pendant ces 19 ans de projets
en cours, depuis la création de la Codha.
Elle sera encore appelée a s'enrichiret a
évoluer en fonction des expériences a
venir!

GESTION ASSOCIATIVE : OSALIS,

UN PROGRAMME COMPTABLE SUR
MESURE

La Codha poursuit I'harmonisation de
son systeme comptable et des logi-
ciels adaptés a sa particularité: la ges-
tion immaobiliere associative. Le logiciel
Immob8 - congu spécifiqguement pour
la gestion immohiliere - a été adopté par
le bureau en 2013 et la migration de nos
données vers ce nouveau logiciel, ainsi
que son appropriation par 'équipe admi-
nistrative, a représenté un travail consé-
quentlors de I'année écoulée.

Dans le prolongement de ce changement,
la Codha a fourni un nouveau logiciel aux
associations d'habitants: Osalis - version
simplifiée d'lmmob8 - afin de faciliter la
tenue des comptabilités d'immeuble en
disposant d’'une base commune. Ce logi-
ciel présente 'avantage d'intégrer le suivi
individuel des locataires et I'étahlisse-
ment des décomptes de chauffage, tout
en ayant une approche tres accessible.
Apres I'expérience tres positive des Voi-
rets en 2013, ce sont les associations des
immeubles de Jean-Jaquet, Plantamour
et des Ouches qui utilisent également
Osalis depuis le début de 2014.

LACODHAA... 20 ANS:
C'ESTLAFETE!

Nous I’'annoncions déja dans'le‘der-
nier rapport d’activité mais la Codha
fétera bien en 2014 ses... 20 ans d’exis-

\ 2

tence. Loccasion d’une belle et grande

féte comme on les aime. Une date:
samedi 6 septembre 2014. Un lieu: nos
immeubles des Ouches, dont nous célé-
brerons les 10 ans. Réservez d'ores et
deja la date, nous ne manguerons pas,

tres prochainement, de vous tenir au

courant du programme des festivités.
Nous nous réjouissons d’avance de vous

y retrouver toutes et tous!



Les concours d’architecture:

N

DES CDNCUU}S{S SELON

LES CIRBDNSfANCES

Pour la Codha, I\‘\année 2013 aura eté I'an-
née de tous les (\:\pncours! En effet,ce ne
sont pas moins déE) concours d'architec-
ture (2 jugés, 1 lanceet 2 planifiés] qui ont
occupe notre équipe\ﬁendant cet exer-
cice, ce qui, en soit, coﬁs\titue une pre-
miere. Cette progression\importante
reflete la vague d'enthousf&\sme dont
benéficie actuellement le modele coope-
ratif aupres du grand public et la recon-
naissance du travail de la Codha| notam-
ment par les autorités ayant r‘\épondu
favorablement a nos offres pouréttribuer
des droits de superficie sur leurs t\érrains
[Communes de Gengve, Meyrin,‘s“Nyon,

Lausanne, Etat de Gengve). |

Sila Codha a toujours priviléfgié"i/es proce-
duresde cq[}rgpurspourattﬂ'buer Ses man-
dats ay)(architectes, le nombre de projets
atraiter et leurs tailles en constante évo-
lutipn nous ontamene a une reflexion eta
uné evolution des pratigues. D'une organi-
dation maison, avec un pragramme res-
jtreint et un jury uniguement Codha, on est
fpassé ades coneours SIA, comportantun
“jury professionnel;un programme élaboré
| avec des objectifs clairs et une dotation de
‘J‘ prix en rapport a l'importance du projet.
;‘ Il s'agit d'une évolution que la Codha consi-
dere logigue et en rapport aux responsa-

bilités de constructrice engagée sociale-

ment et éthiqguement. /

\\Iandha a la recherche de la qualité!

En effet, lancerun concours, ce n'est pas
seulement étre a la recherche du heau
geste: cela permet tout d’abord d’ac-
céder a une palette variée de réponses
face a une problématique donnée et de
retenir la proposition jugée la plus inté-
ressante; d'autre part, cela permet de
choisir un architecte dans une saine
concurrence et sans a priori. Il faut rap-
peler que le concours est toujours ano-
nyme, en tous les cas dans la premiere
phase. Par le concours, la Codha sélec-
tionne des architectes gu’elle ne connait
pas nécessairement en primant la qua-
lité du travail.

Attribuer des mandats via les concours,
c’est aussi une maniere de développer
ses ambitions de constructeurinnovant.
Sila Codha a des ideaux, des objectif
et mene des réflexions sur de nn/uv’érlﬂles
typologies en termes de vie/sﬁ/ciale et
de mixité, il appartient a X architectes
de leur donner forme et de trouver les
bonnes propositions. Le concours s'y
préte particulierement bien.
|

Selon les cas, la dodha chaoisit ainsi le
type de concours |e plus adapté, passant
du concours sur/invitation au concours
ouvert, voire au concours sur préseélec-
tion, respectaht dans tous les cas I'ano-
nymat des I:D“ncurrents et I'équité de

traitement.
/

/ S S | 7 \
/FT/a Rornan (VD) - Projet lauréat «Woodstock», Pont12 Architectes ‘ 12/13
/ / \ /
A4 e [ |
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LA CUVEE 2013 DES CONCOURS CODHA
Deux concours ont été juges cette année
qui ont débouche sur deux projets lauréats
et deux mandataires désignes. Siles deux
procedures ont été passionnantes, elles

ontaussi été fort différentes: / '

S
/

PRAROMAN, LE CONCOURS EELAIﬁ

LaVille de Lausanne, en/a;triﬁuant leter-
rain de PfaRﬁ"r’nﬁé’Ig Codha en début
d’qnnéé/, a aussi indiqué un planning

“—hien serré: le terrain nous était réservé

jusgu'a fin 2014 et un projet devait étre
depose d'ici la.

La Codha a donc opté, en collaboration
avec la Ville, pour un concours sur invita-
tion. Cela permettait de réduire le temps
d'organisation, mais aussi, en sélection-

~ nantau prealable les bureaux, de s'assu-

rer que, quelﬁu&goit le lauréat, il aurait
les ressources tebﬁiqﬂeg et les capa-
cités pour étre rapidement\‘ppérationnel
et développer le projet dansJe court délai
disponible. Enfin, on était,;éussi assure
gu'il aurait maitrise les paﬁficularités des
réglements vaudois et lausannois.

Le concours a éte lancé le B Fhars 2013,
les projets rendus le 31 mai, I\'\analyse
technigue effectuee courantjljin etle
concours juge le 5juillet. \;

Les objectifs du programme ét““aient,

entre autres, les suivants: NN
+  créerun ensemble destiné principa-/

lement au logement a loyers accesy
sibles, qui développe la mixité sociale
et intergénérationnelle, la qu‘f‘a—
lite architecturale et des espaces

\\

\
extérieurs de qualité facilitant la \“/ie
sociale et les rencontres;  “

+ réaliser un quartier durable, destiné
a la location de logements é)dyers
moderés comprenant des lo Jements

~subventiennés et des Iogaments
d'utilité publigue a prix coutant‘

- valoriser les atouts naturels du'site et
prendre en compte I'environnement
existant;

» intégrerau processus de planification
la démarche participative avec les
coopérateurs-trices en lui réservant
des temps particuliers et en garan-
tissant les informations nécessaires
ala prise de décisions;

» proposer des solutions rationnelles
etinnovantes permettant de réaliser
des constructions économiques. Uti-
liser de maniere rationnelle la parcelle
afin d'en tirer le meilleur parti.

Les six bureaux sélectionnés ont tous
rendu un projet de qualité dans les délais.
C'est le projet Woodstock du bureau
«Pont 12 architectes» a Lausanne qui-a
suscité I'enthousiasme dujury eteﬂ]i/a le
mieux su répondre au cahler des charges
du concours. LEJUI’){B part|cul|erement

relevé la fmesgz/ae I'implantation et la \

lecture du site./

«Leprojets'intégre parfaitement bien dans /

ce lieu entenant compte des const(/uai
tions Exis‘i‘“antes de NetAge/, ;insi/dﬁe du
projet futu‘r qui se developpera a l'est.

Les 2 batiments sont regroupés en quatre
sous—espa&é? etconvergent tous vers la
place du village. Ils permettent de degager

une aire de jeux au sud etun potageralest.  /

/

%
/

~

J

\

\

Les plantat/ons sur Ia»:yarcelle forment une
cnntmu/te avecles bbls de Jorat S(tues au
nord. Lé  parking est brevu en sousssol.

Les banments sunn construits en ossa-
ture bmb avec rempllssage en pallle Ce
procede devra étre vallde avecles normes
phonlques ainsique lavérification des sur-
faces b.“at/es J ‘f

Les tygulug/es sont trés intére‘s\santes,
notamment en ce qui concerne | es loge-
ments \expérimqintaux Les Iuggias
mdu:sent e_qalemeht de nombreuses) pos-
sibilités) d amenagements des espaces

Ce projet répond aux attentes de la com—

peratlve Limage du wllage avec ses qua—

lites de vie commune, mais egalementde \

I/ntlmlﬁe et de la privacité de chague loge-
ment a}canvaincu le jury» [extraitdu rap-
portdujury). N\

\

Le concours a pleinement répondu aux \

attentes\ eta debouché surun projet de

daté et le travall a tout de suite com-

mence. Les ohjectifs de planning sont\

aussi en voie d'étre tenus: il est prévu |
. /

de déposer les plans pour la demande/

d'autorisation\de construire durant I’été\‘
2014, ) |
EI:CIIJUAR'I/ER DES VERGERS, /
LE CEINI:IJURS REINVENTE

La commune de Meyrin a attribué a la
Cojj’rfa la plus grande part des drolts a

,batlr sur les terrains communaux gui per—
/ mettront de réaliser prés de 140 Iogé—

ments sur deux batiments. La B&dhé
partagera ungerses batiments avec la
cooperatlye Volsmage qui reél{sera 60
Iogemenfs N/

| \ AN

\ A\
\

Pour ce ‘i:\oncours dans I'égoquartierdes
Vergers, la Codha, avec Ia coopérative
Voisinage, a cherche a innover en intro-
duisantun bQut de particiﬁation etd'in-

k\\teractiun avec les futurs hatfitants. )
\‘Si la qualite d'qm concours SIA n'est plus,//

)
qualite, unbureau competent a ete man- //

a démontrer, une de ses caracterlsthues
‘essentlelles Ianonymat/jusqu aUJuge—
tment final, est en contradiction avec| la
vnlonte de partmlpatlon etde dlalogup
En effet deux DbJECtIfS etaient poursw—
vis: fékre participer Ie§ futurs hab|tants
et |nsta‘ller un dlalogue entre les maitres
d ouvrage et les archltectes

Cette vnlonte de partlmpatlon forte per-
met de falre\remnnter les prenccupa—

tions des ut|||sateurs finaux jusgu’aux

archlt\ectes et dg nourrir les p\reiets
\avec les remarques\et les critiques des

maltres d'auvrage (MO) déu{lant direc-
tement des\grnjets rendus. Codha et

V0|$|nage étaient. cnnvalncus que cette—

maniere de faire aurar‘efnurnl desindica-
t|0r§ importantes qui aurauant perm|s de
faire| progresser le projet.

La maniérEdg procéder retenue a été un
concours a de\ug( tours. Un premier tour
ouvert et anony\fm\a a permis de sélec-
tionner cing projets. L'anonymat a été
levé etles concurre/ﬁts ainsi dévoilés ont
gété invités a poursuivre le travail. Un deu-
xieme tour aalors été organise, s'appa-
rentanta un mandat d'étude parallele,
seln/[ﬂes criteres SIA. Chaque bureau
d’architecte a travaillé sur son projet
avec des indications spécifiques sur la
maniere de le poursuivre.

Une fois sélectionnés, les architectes
Unt\*(\encnntré les futurs hahitants et,

/

\



contrairement a ce qui se pratique hahi-
tuellement, ce ne sont pas les sélection-

tion et a margué/une voie alternative
qui'sera a renouveler pour des concours
d'architecture participatifs.

Pour preuve, nous reprenons ici les mots
du Président du Jury, Laurent Guidetti,
dans le rapport du jury de concours:

aux aspirations nouvelles de certains

. 1

aitres d

1

ouvrage.\ll est possible d'orge

en garantissant '€galite de traitemen

jugement basé avant tout sur la
qualité des projets.\Nous espérons que
le présent concours aura contribu€ a le
démontrer.»

La Codha prend ici sa
pour feliciter et remercier chaleureu-
sement tous les bureaux d'architectes

dans leurs projets. Au-dela de la variéte
des typologies, des facades et des
structures, nous remercions égale-
ment les architectes d’étre sortis des
sentiers battus et d’avoir planché sur
les spécificités de la Codha, notam-
ment en matiere de salles communes,
de chambres d’amis, de j«clusters» et
de lieux de rencontre. La Codha dispose

sincerement remerciés!

nArchitectes




Plantamour
RUE PLANTAMOUR 41
1201 GENEVE

26 adultes et 13 enfants
1salle commune
Chauffage au gaz individuel
Acquisition 1995
Rénovation 1997

Le Goulet

RUE DE GENEVE 25

1225 CHENE-BOURG
Association Goulet 25
8 logements de 3 a b pieces
11 adultes et 6 enfants
4 arcades en location
1salle de concert
Chauffage central au gaz
Solaire thermique
Acquisition 2004
Rénovation 2006

Association Pilote Plantamour
12 logements de 4 a b pieces

Les immeubles de la.Codha

Les Ouches
CHEMIN DES OUCHES 14-16
1203 GENEVE
Association Les Zahouches
27 logements de 3 a 6 pieces
46 adultes et 48 enfants
2 salles communes
Label Minergie
Chauffage au bois - pellets
Solaire thermique et
photovoltaique
Construction 2004

Les Vaoirets

AV. DU MILLENAIRE 13-13

1228 PLAN-LES-OUATES
Association Mill'o
10 logements de 3 a 6 pieces
16 adultes et 16 enfants
1salle commune
1chambre d’amis
1bureau en location
Label Minergie Eco
Chauffage au bois - pellets
Solaire thermique et
photovoltaique
Construction 2006

Jean-Jagquet
RUE JEAN-JAQUET 2
1201 GENEVE
Association NANH
17 logements de 2 a 7 pieces
26 adultes et 10 enfants
3 ateliers loués aux hahitants
Chauffage central au gaz
Solaire thermique
(sur toit du 41 Plantamour)
Acquisition 2004
Rénovation 2010

Le Carlton

RUE AMAT 24

1202 GENEVE
Association Carlton
52 studios
54 adultes et 2 enfants
1salle et cuisine communes
Chauffage au mazout
Solaire thermique
Acquisition 2008
Rénaovation 2010

10 logements de 4 a 6 pieces

12 adultes et 9 enfants

1salle commune

1chambre d’amis

Immeuble BBC

(batiment basse consommation)
Chauffage a distance

par centrale a bois

Acquisition 2012

Construction 2013

Ecoguartier des Vergers (GE] - Projet lauréat «Des lieux et des liens», Bellmann Architectes

~
Les Maraichers
RUE DES MARAICHERS 40
1205 GENEVE
Assaociation des Maraichers
18 logements de 2 a 3 pieces
21 adultes
1salle commune et
terrasse collective en toiture
Chauffage au bois - pellets
Solaire thermique
Acquisition 2005
Rénovation 2010

Le Pommier

RUE SONNEX 36

1218 GRAND-SACONNEX
Assaociation Sous les Platanes
36 logements de 3 a 7 pieces
60 adultes et 44 enfants
1salle commune au rez
3 pieces collectives aux étages
Label Minergie P + Eco
Chauffage au bois - pellets
Solaire thermique et
photovoltaique
Construction 2010 -
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Projets et developpement: \.

2013 I'année des concours!

CANTON DE GENEVE

SAULES: UN CONCOURS SIAPOURUN
SITE URBAIN, AU BORD DU RHONE

La Codha va organiser un concours d'ar-
chitecture SIA142 en procédure selective
pour trouver les meilleures propositions
architecturales en vue de développer ce
projet. Dans un environnement en pleine
reconfiguration urbaine (chantiers, suré-
|évations et rénovation des parcelles
voisines), le défi est passionnant. Le
concours, organise en association avec
la Cigué, developpera la thematique de
I'habitat intergénérationnel et permet-
tra la création d’environ 70 logements et
des rez d'activité. Le jugement est prévu
debut 2015.

ECOQUARTIER DES VERGERS:

«DES LIEUX ET DES LIENS»,

LE PROJET LAUREAT DU CONCOURS
L'attribution du terrain par la Ville de
Meyrin a été finalisée en octobre 2012: la
Codha (70%)] et la coopérative Voisinage
(30%) vont se partager un ensemble
de deux barres d'immeuble au cceur de
I'écoquartier. Un concours d'architec-
ture ambitieux realisé conjointement
par les deux coopeératives et organise par
|'association Urbamonde, a poursuivi
deux objectifs novateurs: instaurer un
dialogue entre les concurrent-e-s et les
Maitre d'ouvrage d’'une part et permettre

-

une rencontre entre les concurrent-e-s
et les futur-e-s hahitant-e-s,/d'autre
part. Lexercice s'est avere tres.intéres-
sant et a permis de primer le projet «Des
lieux et des liens» du bureau-Bellmann
architectes qui a su notamment tres
bien répondre aux attentes des coopéra-
tives en matiere de sociabilité en propo-
sant des «places publiques intérieures»
donnant des respirations hienvenues au
sein des deux longues barres dessinées
parle PLQ (Plan Localisé de Quartier).

La Codha s'implique aussi de maniére
intense avec les autres coopératives
et la Ville de Meyrin dans la création de
I'écoquartier (www.lesvergers-meyrin.
ch). La commune propose un processus
tres complet de création participative et
citoyenne du quartier qui va bien au-dela
de la simple coordination des ouvrages:
la population a pu s'exprimer et faire des
propositions d'animation du quartier
lors du week-end des habitant-e-s, des
groupes de travail sont a I';euvre sur les
thématiques énergétiques, surles locaux
d'activités, sur les aménagements
extérieurs...

X
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JEAN-JACQUES RIGAUD:

BIENTOT LE CHANTIER!

La demande d'autorisation de construire
du projet Rigaud est en cours de traite-
ment et devrait étre délivrée sous peu.
2013 a eté consacreée a cette période
necessaire du traitement administratif
de la demande de permis de construire.
La Codha et la Ville de Chénes-Bouge-
ries ont aussi sollicite le Conseil Muni-
cipal pour trois credits importants au
projet: le credit de I'espace de vie enfan-
tine, le crédit des aménagements exte-
rieurs publics, le credit pour I'assainisse-
ment du terrain pollué. Ces credits votes,
toutes les conditions sont enfin réunies
pour ouvrir prochainement le chantier.

ECOQUARTIER JONCTION:

PATIENCE EST MERE

DE TOUTES LES VERTUS

Les coopeérateur-trice-s et la Codha ont
adopté cet adage pour I'Ecoquartier
Jonction. Le permis de construire est
en force, mais le chantier ne peut pas
démarrer car de nouvelles poches de pal-
lutions sont venues retarder les travaux.
L'année 2013 a neanmoins été mise a
profit pour préparer le chantier futur et
avancer sur les choix de matériaux.

80, ROUTE DE CHENE:

LE PROCESSUS RELANCE!

La problématique épineuse du finance-
ment de cette opération, en partenariat
avec la Fondation Ensemble, est enfin
résolue. Des lors la Codha a pu reprendre
les études architecturales et propo-
ser le projet a ses coopérateur-trice-s.
Une premiere réunion des futur-e-s hahi-
tant-e-s a eu lieu en mars 2014 et Ia

demande d’'autorisation de construire
devrait étre déposée en automne 2014
pour ce projet amhitieux en termes de
mixité sociale.

CHOUET:

NOUVEAU PROJET CODHA AUX
GROTTES ET UN CONCOURS A LA CLE
La Ville de Genéve a mis au concours
les droits a batir d’'un petit immeuble
(environ 15 logements) & la rue Jean-
Robert Chouet. La Codha a remporté cet
appel d'offres et va pouvoir assouvir un
vieux réve: construire aux Grottes! Un
concours d'architecture sur invitation
est en cours d'élaboration avec le sou-
tien de la Ville de Geneve.

LES GROTTES: UNE GARE ENTERREE,
UN PROJET A DETERRER?

Les autorités et les CFF ont enfin opté
pour la solution de la gare enterrée. Cette
solution implique de repenser complete-
ment les abords et les dessertes de la
future gare. La Codha souhaite main-
tenir ses droits a batir dans le site, sans
pour I'instant connaitre ni les formes, ni
les quantités de logements possibles. Un
projet a déterrer certes, mais un projet
de moyen a long terme.

CASERNE DES VERNETS

La Codha participe a un groupe d'in-
vestisseurs, candidats a la reconstruc-
tion de ce site majeur du projet PAV, au
centre-ville de Geneve. Les défis a rele-
ver au sein de ce long appel d'offres sont
nombreux et ardus mais la Codha est
tres enthousiaste a répondre a ces pro-
blématiques. La décision devrait tomber
alafindel'année 2014.

CANTON DE VAUD

PROJET METAMORPHOSE:
LAPLANIFICATION D'UN QUARTIER
DE COOPERATIVES D'HABITANT-E-S
SE PRECISE

Le projet Métamorphose est un projet
urbain d'importance, a I'échelle de I'ag-
glomération lausannoise, qui propose
de nombreux logements et des équi-
pements publics et sportifs. La Codha,
co-fondatrice de la PECHE - Plateforme
d'échange des coopératives d’hahitant-
e-s pour 'Ecoquartier - compte plusieurs
groupes de futur-e-s hahitant-e-s sou-
haitant vivre dans le nouveau guartier.
Fin 2013 la Ville de Lausanne a confirmeé
ses intentions d'attribution des lots de
terrains a batir aux coopératives d’habi-
tant-e-s et a précise le cadre général. La
procédure devrait étre lancée fin 2014.

CHAILLY: C’EST REPARTI!

Blogué pendant plus de 4 ans et aprés
un «passage» au Tribunal Fédéral, le
beau projet de Chailly est enfin auto-
risé. La Codha attend maintenant I'at-
tribution du droit de superficie (DOP)
avant de rouvrir les inscriptions et de
relancer le processus participatif. Les
préparatifs avancent bon train et la
Codha espere l'ouverture du chantier
pour 'automne 2014!

PRA ROMAN: «WOODSTOCK»

OU LE VILLAGE REINVENTE

C'est en début 2013 que la Ville de Lau-
sanne a confirmé I'attribution a la Codha
de ce terrain de 22’000 m? situé sur les
hauteurs de Lausanne. Aussitdt, en col-
laboration avec la Ville, la Codha a lanceé
un concours d'architecture sur invitation
qui a ete juge en juillet 2013. Le bureau
Pont12 architectes a été lauréat avec
son projet Woodstock. Celui-ci com-
porte 12 batiments regroupant envi-
ron 90 logements et propose de revisi-
ter 'ambiance villageoise en créant une
place centrale et des cheminements qui
organisent la disposition des batiments
et s'integrent de maniere subtile dans le
contexte environnant. Les etudes pour
ce projet vont bon train et la demande
d’autorisation de construire devrait étre
deposee en ete 2014.

NYON: LE PROCESSUS

DU CONCOURS EST LANCE

L'année 2013 a eté consacree au
concours d'architecture: la Ville de Nyon
en a assure l'organisation et le finance-
ment, avec une forte implication de la
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Codha dans la redaction du programme
etauseindujury. Le concours a été orga-
nisé en procédure ouverte (SIA142) et
lance en novembre. Il est demandé aux
concurrents de répondre aux notions
fondamentales qui motivent la Codha:
comment favoriser les liens sociaux
au sein des immeubles et a I'echelle
du guartier? Quels prolongements des
logements par la mise en commun de
ressources: salles communes, ateliers,
celliers collectifs, chambres d'amis...?
Comment minimiser les consomma-
tions d’energie ? Comment favoriser la
mobilité douce, proposer des aménage-
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ments extéerieurs ouverts sur le quartier
et comment intégrer les nouveaux bati-
ments au contexte urbain.

Les inscriptions sont nombreuses et la
Codha se réjouit fortement de découvrir
les projets des architectes-candidats.
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FRANCE VOISINE

VIRY: BIENVENUE AUX NODUVEAUX
HABITANTS

Apres 22 mais de travaux le chantier s'est
acheve debut septembre. Il reste quelques
retouches et finitions a terminer, tels
gue les aménagements exterieurs, mais
les nouveaux hahitant-e-s sont mainte-
nant toutes et tous installé-e-s dans leurs
meubles.

L'operation réalisée en collaboration
avec notre partenaire francais Haute
Savoie Habitat (HSH) s'est trés bien
déroulée. Limmeuble de la Codha com-

prend 10 logements (I'flot entier com-
prend 3 immeubles pour 37 logements).
Une salle commune a éte realisee au pro-
fit de tous les hahitants de l'ilot et une
démarche participative a été mise en
place par la Codha en collaboration avec
HSH. Lassaociation «Les Hahitant-e-s des
Terrasses du Jura» qui regroupe 'en-
semble des habitant-e-s (locataires,
coopérateur-trice-s, propriétaires) a été
crée et les statuts seront prochaine-
ment déposés a la préfecture, comme le
réclame la loi francaise. Nous souhaitons
longue vie a cette a cette association aux
enjeux multiples!

Pra Roman (VD) - Projet «Z\iiy\», lfr\ler’l
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Autres activites, promotion et
developpement de la Codha

PARTICIPATION A

DES DRGANISMES FAITIERS :

» BCHBG, Groupement
des Coopératives
d’Habitation Genevoises

» Ecoguartierset Ecoattitude,
Geneve

+ * EcoguartierLausanne

» APRES Geneve, Chambre de
I'économie sociale et solidaire

*  PECHE, Plateforme d’Echange des
Coopératives d’Habitants pour les
Ecoquartiers, Association créée en
soutien aux coopératives dans le
cadre du projet Métamorphose

» FAGBGE, Fédération Associative
Genevoise

+ Coopeératives d’habitation Suisse
(ex-Association Suisse pour
I'Habitat), quifinance une partie
des projets de la coopérative et
représente les intéréts coopératifs
au niveau fedeéral

» CCL, Centrale d’émission pour la
Construction de Logements

* ASPAN, Assaociation Suisse pour
’Aménagement National

» Collectif 500, initiative cantonale
pour une gare souterraine a Geneve-
Cornavin.

PARTICIPATION A

DES EVENEMENTS DURANT 2013

La Codha a pu constater tout au long de
2013 que ses réalisations font figure de
référence pour le développement des
coopératives participatives, et aussi
pour la planification de logements des
collectivités, notamment dans la réa-
lisation d’écoquartiers. Cette recon-
naissance est constatée aussi bien en
Suisse gu’en France, ou le mouvement
de I’habitat coopeératif cherche a se
déevelopper.

Lesreprésentant-e-s de laCodhaont été
invités en tant qu’intervenant-e-s a par-
ticiper aux evénements suivants:

* La7°Conférence Européenne
des Villes Durahbles, qui a eu lieu
en avril a Geneve. Une visite - tres
appreéciee! - a eu lieu au Pommier.

» Journées des alternatives urbaines.
La Codha a participe a 'événement
organisé a Lausanne le 4 mai 2013
avec une conférence intitulée
«Développement durable et
coopérative d’habitants».

* LaJournée des coopératives,
organisée le 5 octobre a Geneve par
le Groupement des Coopératives

-"1
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d’Habitation Genevoises, dont

la Codha est membre. Une table
ronde a réuni des intervenant-e-s
de différents pays européens sur
le theme de 'habitat participatif,
ce qui aamene des echanges tres
fructueux.

Dans le cadre du cycle de
conférences Les Urbanités dela
SIA Vaud a Lausanne, laCodha est

intervenue sur le theme «Clusters:

de la demande au projet» en
decembre 2013.

CANDIDATURES DE LA CODHA A
DES PROJETS DE CONSTRUCTION

La Ville de Geneve a mis au concours
les droits a batir pour une parcelle sise
rue Chouet, au-dessus du quartier des
Grottes. C’est la Codha qui a éte sélec-
tionnée pour realiser ce projet d’environ
15 logements, qui devra s’insérer dans
un site relativement dense, ce qui repre-
sente un défiintéressant.

Une candidature a été soumise a laFPLC
pour un immeuble de logements a Cha-
telaine, et une autre a I'Etat de Geneve
pour un projet de logements sur le site
de la nouvelle Gare Ceva [Chéne-Bourg):
la Codha n'a finalement pas ete retenue
pour ces deux projets.

Signalons encore que la municipalité de
Montreuil, en France, a sollicite la Codha
pour participer a la réalisation d’un éco-
quartier, mais la Codha a décline cette
invitation...




COMITE DE LA CODHA:
SandraBize

Magali Orsini
Nathalie Ruegger
Alex Domont
Jerome Faessler
Gilles Garazi

Luigi De Martino
Francois Rossier
Marc Sneiders

Les membresde
I'equipede direction

EQUIPE DE DIRECTION :

Mauro Bellucci
Guillaume Kaser

Anne Labarthe

Eric Rossiaud (Président]
Dario Taschetta

BUREAU OE LA CODHA:

MAITRISE D’DUVRAGE:
Eric Rossiaud [Resp.)
Rosi Gil Lopez
Guillaume Kaser

Dario Taschetta
Charles Truchot
Rosanna Ulmi

GESTION D’IMMEUBLES

COORDINATION ASSOCIATIVE :

Mauro Bellucci (Resp.)
Rosa Leon
Deborah Luder-Vazquez

ADMINISTRATION GENERALE:

Anne Labarthe (Resp.)
Oona Connolly

Olivier Lauck

Rosa Leon

Deborah Luder-Vazquez

ORGANE DE CONTROLE:
Bonnefous & Cie SA

Résumé au 31.12.2013

Nombre de membres individuels
Ce qui représente en nombre de menages

Nombre de logements existants

Total du hilan
Total de I'état locatif

Membres du comite
dont membres de I'équipe de direction

Ressources humaines, caollaborateurs-trices
Correspondant, en postes de travail a plein temps

Remunérations
Charges sociales patronales

Répartition des logements

La Codha en quelques chiffres

1960
1428

190

54’025’838
2'957°153

14
5

il
6.60

686'446
108’496

g £ g
c
Eg éé _ﬁ_:‘g 4p. 5p. 6p. 7p.
88 Bz Bx
Plantamour 41 12 1 b 6
Jean-Jaquet 2 17 5 5 2 1
Ouches14-16 27 3 g 1
Millénaire13-19 10 2 3 3
Geneve 25 3 1
Maraichers 40
Amat 24
Sonnex 36 7 7 il 1
Viry B 3 1
total 27 33 3w 2
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BONNEFOUS

ALUDIT 5.A

Rapport de l'organe de révision
sur le contréle restreint o
lassemblée génerale de
CODHA SOCIETE COOPERATIVE

GENEVE

Genave, le 30 mai 2014

En nofre qualité d'organe de révision, nous avons confrolé les comptes annuels (bilan,
comple de profils et pertes, et annexe) de CODHA SOCIETE COOPERATIVE pour
lexercice arrété qu 31 décembre 2013,

La responsabilité de établisserment des comptes annuek incombe aux administrateurs
alors que nafre mission consiste & conirdler ces comptes. Mous attestons que nous
remplissons les exigences légales d'agrément et dindépendance.

MNofre confrdle a été effectué selon la Norme suisse relative au contrdle restreint. Cetle
norme requiert de planifier et de réaliserle contrdle de maniére telle que des anomalies
significatives dans les comptes annuels pulssent éire constatées. Un contrdle restreint
englobe principalement des auditions, des opérations de contrdle analyliques ainsi que
des vérifications détaillées appropriges des documents disponibles dans I'enfreprise
conftrilée. En revanche, des vérificolions des flux d'exploitation et du systéme de
contréle interne ainsi que des auditions et d’autres opérations de contrdle destinésas &
détecter des fraudes ne font pas partie de ce coniréle.

Lors de nofre contréle, nous n'aovons pas rencontré d'élément nous permettant de
conclure que les comptes annuels ainsi que lo proposition concemant I'emplol de
I'excédent actif ne sont pas conformes a la lol et aux statuts.

Les chiffres
en quelques mots

La Codha enregistre encore une forte croissance en 2013!
Lavaleurtotale de I'actif immobhilisé passe de 46.9 a 50.8 mios
en 2013, soit une augmentation de 3,9 mios.

Sur ce montant, pres de 3 mios représentent I'investissement
dans les projets de construction en cours. En plus des projets
d’Ecoquartier-Jonction et de Rigaud, il s’agit surtout des
projets de Pra Roman (Lausanne) et des Vergers (Meyrin), qui
ont démarreé en 2013. Les investissements dans les projets
représentent a terme plus de 600 nouveaux logements!

Pour le financement des prajets, la Codha a toujours

recours notamment aux préts de collectivités publiques

(prét de I'Etat de Genéve, prét de la Ville de Genéve).

En parallele, les souscriptions de parts sociales etablies

dans le cadre des projets en développement (Ecoguartier-
Jonction, Rigaud, notamment), augmentent le capital

sacial de la coopérative de plus de 2.5 mios de francs.

L'immeuble de Viry (France) a été achevé en septemhbre
2013 et les appartements ont éte loués depuis. Limmeuble
représente une valeur de 2.6 mios, et porte le total de la
valeur des immeubles en exploitation a 43.6 mias.

L'achevement de cet immeuble est venu aussi accroitre I'état locatif
qui est désormais de 2.95 mios au total. Le revenu des cotisations a
augmenté avec I'adhésion de 300 nouveaux-elles membres en 2013!
Ainsi, le chiffre d’affaires total de la Codha totalise 3.6 mios pour 2013,
soit une augmentation de 5% par rapport a I'année précédente.

BONNEFOUS AUDIT SA
C.Durmnonthay V.Pancin
cExperi-compiable diplémée  Experl-réviseur agree ASR

] . Révieur responsable

114 e ¥
o = Y

Annexes: -comptes annuels [bilan, compte de profits et pertes, et annexe)
- proposition relative a I'emploi de I'excédent actif
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BILAN AU 31 DECEMBRE

2013 ET 2012

ACTIF

ACTIF CIRCULANT

Liguidités 113'722.07
Comptes courants constructions immeubles 150'891.97
Compte garantie layer 14'367.05

14'726.50
10'607.59
91'482.56
2'657'000.00
50'250.25
118'564.56

Loyers a recevair

Décomptes des charges immeubles
Débiteurs divers

Parts sociales souscrites et non libérées
Impots exercices précédents

Actif transitoire

3'222'212.55

ACTIF IMMOBILISE
Immobilisations corporelles
Immeubles en exploitation
Projets constructions
Installations photovoltaiques
Installations , mobhilier, informatique (bureau)

43'639'947.74
6'671'724.47
279'646.99
23'839.60

Immobilisations incorporelles
Frais sur préts CCL 168'600.00
Immobilisations financiéres
Part sociale CCL 5'000.00
Depodt de garantie loyer 14'367.05

50'803'625.85

TOTAL DE L'ACTIF

54'025'838.40

418'118.85
265'377.93
14'958.30
38'395.00
11'364.59
117.35

0.00
65'250.25
119'731.76

933'914.03

41'342'857.26
5'151'429.46
295'863.65
21'256.15

110'900.78

5'000.00
14'820.00

46'942'327.30

47'876'241.33

PASSIF

FONDS ETRANGERS A COURT TERME
Crédits de construction 1'646'822.30
Créanciers projets & divers 847'695.36
Loyers payés d'avance 17'852.00
Passifs transitoires 434'307.34

2'847'277.00

FONDS ETRANGERS A LONG TERME
Préts hypothécaires

Dépots des hahitants et des non-hahitants
Provisions pour grands travaux d'entretien

42'375'668.48
3'011'816.00
778'679.70

Provisions pour hausse des taux 1133'330.00
Provision pour pertes sur projets 276'003.03
Provision pour litiges 35'459.75
47'611'456.96
FONDS PROPRES
Capital social 3'325'600.00
Excédent:
Excedents reportés 183'402.35
Excédent des produits de I'exercice 58'102.09
3'667'104.44
TOTAL DU PASSIF 54'025°838.40

742'950.50
120'953.13
7'118.00
244'882.96

1115'905.59

41'274'415.60
2'87950.01
590'091.70
914'508.00
256'003.03
31'265.05

45'945'433.39

631'5600.00

152'620.69
30'881.66

814'902.35

47'876'241.33
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COMPTE D’EXPLOITATION
2013 ET 2012

RECETTES DES IMMEUBLES

Total recettes immeubles

DEPENSES DES IMMEUBLES
Intéréts hypothecaires

Rentes de superficie
Amortissements

Assurances

Frais d'entretien

Gestion et entretien par les associations

Indexation dépdts habitants
Provision pour hausse des taux
Provision pour grands travaux

Produits & charges sur exercices antérieurs

Résultat d’exploitation des immeubles

RECETTES DE PILOTAGE ET MANDATS

Pilotage et administration des projets
Mandats Codha

AUTRES RECETTES

Résultat des installations photovoltaiques

Cotisations
Produits divers
Produits financiers

TOTAL DES RECETTES

2013
CHF

2'957'153.18

901'663.55
313'394.00
470'226.50
42187.07
75'894.50
290'234.09
587.84
219'422.00
211'433.00
21'389.51
2'546'442.06

410'711.12

502'281.00
8'364.00
511'245.00

4'210.16
207'624.66
13'256.85
291.60
225’283.27

1147°239.39

2012
CHF

2'913'617.35

872'875.00
313'394.00
458'471.86
50'367.10
94'430.56
280'834.00
128.51
219'422.00
198'303.00
30'440.66
2'5619'267.69

394'249.66

458'020.00
4'808.00
463'828.00

6'609.28
105'746.95
10'880.70
7'912.66
131"148.59

989'227.25

CHARGES D'EXPLOITATION

REMUNERATIONS
Administration
Gestion et développement

FRAIS GENERAUX

Frais de bureau

Honoraires et prestations de tiers
Frais de développement
Animation / facilitation
Communication et diffusion
Intéréts sur dépdts membres
Frais financiers

Impots

Divers

Amortissements mateériel
Provision pour litiges et projets
Charges sur exercices antérieurs

TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION

RESULTAT DE LEXERCICE

4071'497.28
393'444.52

91'5675.03
50'021.90
15'617.15
2'792.45
20'207.85
317.63
1194.57
57'760.02
5'267.40
18'272.95
30'000.00
1168.55

1'089'137.30

58'102.09

334'808.50
406'237.90

90'308.756
18102.15
6'225.90
2'016.80
12'839.80
17373
1758.69
61'921.65
3'611.30
20'340.42
0.00

0.00

958'345.59

30'881.66
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Ecoquartier des Vergers (GE) - Projet «Haricot magique...», GM I Dos: concours




