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JADEQUATION

PARTIE 1
Contexte territorial
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JADEQUATION

1. Contexte territorial

Bordeaux Métropole s’étend sur 28 communes et compte prés de 820 000 habitants, dont
32% vivent a Bordeaux. Un territoire attractif (+ 9 779 hab./an).

Bordeaux Métropole

Ambes

Parempuyre
St-Aubin-de-Médoc

Blanquefort

Le Taillan-Médoc Bassens
St-Médard-en-Jalles
Bruges
Syl Lormont
Le Haillan Le Bouscat
Bordeaux c
Martignas-sur-Jalle enon
Mérighac Floirac
Bouillac
Talence R
Pessac Begles
Gradignan Villenave-d'Ornon

St-Vincent-de-Paul

Ambares-et-Lagrave

Artigues-pres-Bordeaux

Source : INSEE 2020 (évolution entre 2014 et 2020)
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Bordeaux Métropole

28 communes

NV

819 604 habitants en 2020
+9 779 habitants par an*

Taux de variation population : 1,25 %

N

405 773 ménages en 2020
+ 6 453 ménages par an*

Taux de variation ménages : 1,69%

Ville de Bordeaux

261 804 habitants
145 269 ménages
+1 511 ménages par an*




JADEQUATION

1. Contexte territorial

Un bassin d’emploi englobant une large partie du département de la Gironde, s’étendant de
la cote atlantique, au Blayais, jusqu'au sud de Langon et regroupant 164 communes

Bassin d’emploi de Bordeaux Métropole

. {
............... e

\ Vers Paris

7

WA o f

59 v

;\Va.'
RS

A89

4
“I A6G2
AG2
Vers Biarritz

Bassin d’emploi Bordeaux

164 communes, réparties sur 20 EPCI

Bordeaux Métropole
CC de Montesquieu
CA du Bassin d’Arcachon Nord
CC du Grand Cubzaguais

v

1167 022habitants en 2020
+14 900 habitants par an*

Taux de variation population : 1,34 %

v

885 397 ménages en 2020
+ 9143 ménages par an*

Taux de variation ménages : 1,76 %

Source: INSEE 2020
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/ADEQUATION

1. Contexte territorial

Un territoire qui présente différents profils de marché : Une ville métropolitaine, sa premiére

couronne et sa périphérie proche

Profil de marché

Profil de marché
B Coeur Métropolitain

- Couronne métropolitaine AN N
\\u
Périphérie . Ambes N
\ ol
Périurbain . =

St-Vincent-de-Paul

Parempuyre
St-Aubin-de-Médoc
Ambares-et-Lagrave
Blanquefort

Le Taillan-Médoc Bassens

St-Médard-en-Jalles
Eysines

Le Haillan
es-pres-Bordeaux

Martignas-sur-Jalle

* ' R
Gradignan Villenave-d'Ornon

Source : INSEE 2020
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Coeur Métropolitain : les coeurs des poéles métropolitains
sont des espaces d'exclusion ou le mode de production
dominant du logement neuf est la promotion immobiliere,
dans des gammes de prix élevées qui oberent la
concrétisation de potentiels quantitatifs élevés. Des enjeux
de reconstitution des parcours résidentiels au sein des
grands projets et via la VEFA.

Couronne métropolitaine : en couronne des coeurs
metropolitains, des territoires acceptant des volumes
élevés en logement social et promotion immobiliere dans
des gammes de prix immédiatement inférieures.

: des territoires constitutifs des pdéles urbains ou
meétropolitains, actifs en production groupée de logements
et notamment en promotion immobiliere lorsqu'il est
possible de travailler une gamme de prix en dessous des
valeurs de la petite couronne ou de la ville centre. Des
enjeux d'accessibilité financiére du logement neuf par
rapport au coeur de marché.

: des territoires de détente des pdles urbains, ou
le mode de production dominant du logement neuf est le
pavillonnaire. Des enjeux majeurs de densification et
d'introduction de produits groupés au sein des opérations
en lot aménagé.

Méthodologie :

Cette cartographie a été réalisée sur la base d'une analyse
conjointe de données sociodémographiques, telles que les
migrations quotidiennes alternantes, la composition du parc de
logements, etc...

Elle a été ensuite confrontée a notre propre connaissance du
territoire ainsi qu'a des experts des marchés locaux.



JADEQUATION

1. Contexte territorial

Un dynamisme démographique marqué a I'échelle de la Métropole, depuis plusieurs
années, le territoire pourrait dépasser le million d’habitant d’ici 2030

Bordeaux concentre pres de 36% des ménages (et 32% de la population)

Quel dynamisme démographique ?

®
Ambes

cent-de-Paul
L
. Al e
Blanquefort
®

W

Fl‘ac

>y

Bordeaux

Indicateurs clés Bordeaux Métropole
405773 ménages en 2020

Taux de variation ménages
2014-2020:1,69 %
2008-2014: 1,44 %

Gain annuel ménages
2014-2020 : + 6 453 ménages/an
2008-2014: + 5 027 ménages/an

En 2023, Bordeaux Métropole compte 831500
habitants avec un taux de croissance annuelle
de 1,2%. Selon I'NSEE la métropole pourrait
dépasser le million d’habitant d’ici 2030.

Taux de variation des ménages (2014-2020)

Bl supérieura s
o 1543
1al15
Oal
perte de ménages

Nombre de ménages 2020

150 000
50 000

10 000

Source : INSEE 2020 (évolution entre 2014 et 2020)
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JADEQUATION

1. Contexte territorial

un territoire composé majoritairement de ménages de 1a 2 personnes : des jeunes ménages
qui se concentrent a Bordeaux (48% de moins de 40 ans) et des ménages plus agés en
périphérie

Profils des ménages locaux

Bordeaux Métropole : 405 773 ménages - Bordeaux : 142 871 ménages

Age des ménages

205 Moins de 30 ans
° 30 -39 ans
22%

40 - 49
17%  17% 17% 17% 18% ane
15%

o 1306 14% B50-59ans
0 9% 60 - 74 ans
m Elms

Bordeaux Métropole

Bordeaux
Taille des ménages
. 54% B 1 personne
459 2 personnes
209 26% 3 personnes
B 4 personnes
12% 9% - 10% o4 B 5 personnes
(o)
] ° 1% 2% 1% B 6 personnes ou plus
| | —
Bordeaux Métropole Bordeaux
Familles
210 673 familles 59 302 familles
H Couple sans enfant
45%
42%  40% 27% m Couple avec enfant
19% 19% Famille monoparentale
Source : INSEE 2020
Bordeaux Métropole Bordeaux
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JADEQUATION

1. Contexte territorial

Une prédominance de CSP intermédiaire au sein de la Métropole et prés de 60% de

ménages actifs, contre 8% de chomeurs

Profils des ménages locaux
Bordeaux Métropole : 405 773 ménages - Bordeaux : 142 871 ménages

Activités des ménages

59% 57%
o)
- 18% 12%
o) o) 0
. 8% 3o o 7% 8% 4% g
-_— - - — ]
Bordeaux Métropole Bordeaux
Indice de concentration Indice de concentration
d’emploi: 1,25 d’emploi: 1,73
CSP des ménages
35% 339
(o)
oy 22%  22% 2496 25%
I )
Bordeaux Métropole Bordeaux

Source : INSEE 2020
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B Ménages actifs

B Ménages retraités

B Ménages chdmeurs

B Autres ménages inactifs
B Ménages au foyer

B Ménages étudiants

B CSP intermédiaires
B CSP plus

CSP modestes
B CSP retraités
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1. Contexte territorial

Une part de CSP+ élevée sur le territoire (21%), une forte concentration a l'ouest de la

Métropole bordelaise

Ou se concentrent les CSP+ sur le territoire ?

-
B

Bassens

Bordeaux

Source: FILOSOFI 2020
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Bordeaux Métropole

Part de CSP +: 21%
13 communes concentrent + de 20%
de CSP + (sur 28 communes)

A4

Part de CSP +: 24%

Part de CSP +

B Plus de 25%

BB 20325%

I 10a20%
Moins de 10%




JADEQUATION

1. Contexte territorial

Un revenu médian de 2 724 €/mois pour les ménages de Bordeaux Métropole, des niveaux
de revenus plus importants sur I'arc nord-ouest du territoire

Quels sont les revenus médians des ménages locaux ?

.-

Bassens,

Lormont

el Artlg Bordeaux
Cenon

FIO|rac

-

alence .
Bégles

Bordeaux Métropole

Revenu médian mensuel net
2 724 €/mois

A4

Revenu médian mensuel net
2 483 €/mois

Revenu médian mensuel (2020)

. Plus de 4 000 € 200042500 €
B z000:84000€ Moins de 2 000 €
© 250033000¢€

Source: FILOSOFI 2020
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/ADEQUATION

1. Contexte territorial
Des budgets en accession aidée compris entre 140 et 200 K€ et en accession libre entre
200 et 280 K€ (hors PTZ)

Capacités budgétaires des ménages - Bordeaux Métropole

SansBTZ Des modalités qui évoluent pour le PTZ (2024-2027)
Location Mensualité Budget max. Budget max. Un dispositif « PTZ » prolongé jusqu’en 2027, qui
Revenu Loyer max Mmax Apport=10%  Apport=25% évolue et permet d’en faire bénéficier a davantage de
ménages avec une forte hausse des plafonds
ler DéCIle 940 € 240 € 310 € 64 400 € 77 300 € ¢  Réservé aux primo_accédants
2éme Décile  1610€  400€ 530€  109900€ 131800 € » Dansles zones A Abis et B : sapplique uniquement
pour les logements neufs en collectif (hors accession
3eme Décile 2120 € 530 £ 700 € 144 300 € 173 200€ sociale)

N . . + Dans les zones B2 et C : s'applique uniguement pour les
4eme Decile 2570 € 640 € 850 € 175000 € 210100 € logements anciens avec travaux (les travaux doivent
5éme Décile 2970 € 740 € 980 € 202 300 £ 242 700 € représenter au moins 25 % du colt total de I'opération)

R o + Des plafonds de revenus fortement réhaussés afin d'en
6eme Décile 3520 € 880 € 1160 € 240100 € 288200 € faire bénéficier a davantage de ménages (de 7% a 30%
7éme Décile  4120€  1030€  1360€  280900€  337100€ selon les zones et les tranches de revenus)

* Augmentation a 50% de la quotité du projet financable
8éme Décile 4930 <€ 1230 € 1630 € 336 400 € 403700 € par le PTZ (contre 40% précédemment)

N . ité & 50% I d tel
9éme Deécile  6400€  1600€  2710€  436700€ 524100 € Pour bne auetite & 40% lo mantant du PTZ ne pet xceder 80 000€
Locatif social Accession aidée Coeur de cible en promotion immobiliére Four une quotite @ 20% le montant du PTZ ne peut exceder 40 000€
ler - 3¢me décile  3eme - 5éme décile

5éme . 7éme décile

Capacités financiéres des ménages locaux, note méthodologique :

Pour la grande majorité des communes de plus de 2 000 habitants, la statistique INSEE DGl actualise régulierement le revenu mensuel net par déciles de population
des ménages. La population des ménages est ainsi répartie en tranches de 10% (les déciles). Le revenu médian (soit le 5¢™e décile) est le revenu qui scinde

I'échantillon en 2 parts égales.

Pour chaque catégorie de revenus, on peut calculer le budget maximum d’'acquisition des ménages. Le budget est calculé sur la base de 10% d'apport correspondant
a celui des primo-accédants, tandis que celui calculé avec 25% d'apport est celui des investisseurs ou secundo-accédants.

Les budgets d'acquisition sont calculés avec un taux d'intérét de 4,21 % assurance comprise, sur 25 ans avec un taux d'endettement de 33 % et un apport de 10 et 25

%, sans PTZ.

Source : Données FILOSOFI 2020, retravaillées ADEQUATION
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JADEQUATION

1. Contexte territorial

Un solde migratoire largement positif, des migrations résidentielles particulierement
internes a la Gironde et aux départements voisins. Des liens marqués avec Paris et Toulouse
Métropole, un territoire également attractif pour une population étrangére

Migrations résidentielles - Bordeaux Métropole

PARIS

Toulouse '
Métropole

AND "1 Zoom al'échelle régionale

+ 9 605 ménages

Deux-Sevres

Vienne

Creuse

Charente-
Maritime

Haute-
Vienne
Charente

Hors France
(dans et hors
U.E.)

Correze
Dordogne

Lot-et-
Garonne

Landes

Pyrénées-
Atlantiques

Entrants

28 461 ménages

Provenance des entrants

21 % proviennent de la Gironde

23 % proviennent d'un autre département de
la Région Nouvelle Aquitaine

10 % viennent de I'Etranger (dans et hors U.E)

11 % de région parisienne
(5% quittent Paris)

3 % viennent de Toulouse Métropole

Sortants

18 856 ménages

Volume des principaux flux

500 I Entrants
— 1000
B sortants

=) 2500

Limites départementales
D Intercommunalité

Migrations internes

35 216 ménages

Source : INSEE 2020

Migrations internes
54 % déménagent sans changer de commune

46 % changent de commune au sein de
Bordeaux Métropole
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Destination des sortants
34% restent sur le département de la Gironde

20 % vont dans un autre département de la
Région Nouvelle Aquitaine

46 % s'installent dans une autre région (en
meétropole) :
10 % s'installent en région parisienne (6%
s'installent a Paris)
4% s'installent a Toulouse Métropole

12



JADEQUATION

1. Contexte territorial

A I'échelle de Bordeaux Métropole, les ménages entrants sont principalement des jeunes
ménages de moins 30 ans, locataires d’'un appartement

Profils des ménages locaux emmeénagés récemment

Bordeaux Métropole - Emménageés recents : 28 315 ménages®

Emménagés
récents

28 315
ménages*

*Hors migrations
internes

10%

Source : INSEE 2020

+ de 60 ans

5%

1 personne

60%

2 personnes

25%

3 personnes

CSP modestes

CSP
intermédiaires

35%

Locataire
HLM

8%

4 personnes
et+

7%

CSP +

19%

CSP retraités

4%

Locataires
libres

Individuel

13%

Propriétaires

Collectif

85%

emmeénagent.

Un enjeu de I'adéquation de I'offre et de la demande de logements apparait : la nécessité de maintenir et de produire une offre de
logements en petites typologies (T1 et T2) en locatif. Pour répondre au besoin de la population présente, et des ménages qui

© ,ADEQUATION - Mission logement des agents publics Direction Générale de I'Administration et de la Fonction Publique - juin 2024
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JADEQUATION

1. Contexte territorial

Projections de la population dans le département de la Gironde a I'horizon 2050 : entre

croissance démographique et vieillissement de la population

Les projections départementales 2018-2070 repose sur le modéle Omphale de 'INSEE (2022), qui permet de réaliser des projections infranationales. L'évolution de la population
repose sur des hypothéeses d'évolution de trois composantes : la fécondité, la mortalité et les migrations (flux internes a la France et solde migratoire avec l'étranger). Les
projections ne doivent pas étre assimilées a des prévisions : s'il est impossible de prédire comment évolueront exactement les différentes composantes démographiques dans le
futur, il est possible, en se fondant sur ces hypotheéses, d'en déduire comment la population évoluerait.

Pyramide des ages et projections de population (scénario central) - Département de la Gironde
2021

A0ma Wm0 a0con  aneoo
Hommes Femmes.

1,65 millions d’habitants

Nb d’habitants > 65 ans

Gironde

330000
20%

Projection 2030

2030

B 8 E & &8 § 8 8 8

Pl o e T e
L L

+140 000 1,79 millions d’habitants
habitants

Nb d’habitants > 65 ans

/v Gironde

. 390 000
+ 2 points 22%

>65 ans

/V

+200 000
habitants

A

+ 3 points

Projection 2050

Structurs par dge

2050

=2
40000 W0000 200000 160000 [
Hommes Femmes

1,99 millions d’habitants

Nb d’habitants > 65 ans

Gironde

500 000
25%

Source : Insee, Omphale 2022 (scénarios central), Recensements de la population 1990, 1999, 2008, 2013 et 2019

© ADEQUATlON - Mission logement des agents publics Direction Générale de ’Administration et de la Fonction Publique - juin 2024

14



JADEQUATION

1. Contexte territorial

Bordeaux, Mérignhac et Pessac rassemblent 2/3 des emplois de la Métropole, au sein d’'un
territoire dynamique avec de nombreux emplois créés

Y

Ou se concentrent les pdles d’emploi ?

Bordeaux Métropole

445169 emplois en 2020

Taux de variation d’emploi :
1,90 %/an

Indice concentration d’emploi : 1,25

NV

59 % de ménages actifs

St-Aubin-de-Médoc

Le Taillan-Méda

8 % de ménages chomeur

Indice de concentration d’emploi

majeur du territoire
Bordeaux : 1,74
Mérignac : 1,71
Le Haillan : 1,59

Taux de variation de I'emploi Nombre d’emplois
-2020
- Supérieur a 2
— 200000
[ REP)
N — 50000
Wl osa — 10000
02a0,5
Moins de 0,2
Source : INSEE 2020
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JADEQUATION

1. Contexte territorial

Prés de 90% des actifs travaillent et résidents a Bordeaux Métropole, de plus les migrations
pendulaires sont particulierement développées avec les EPCI limitrophes. Prés de 6% des

actifs résidants sur la métropole travaillent en région parisienne
Flux domicile-travail - Bordeaux Métropole

Médoc Ceeur
de Presquille E-C-S-C-S-G

Médoc
Atlantique

Médulienne

Bassin
d'Arcachon
ord Montesquieu

Rurales de
'Entre-2-Mers

Bassin
:_t’d'Arcachon
© Sud-Pole

Atlantique

Ceremme Réolais en

Val de I'Eyre ud Gironde

Sud Gironde

Bazadais

PARIS

=]

\ Toulouse

Métropole

Deux-

' Sévres
Vienne

Charente-

Creuse

Maritim Haute-
Charente Vienne

Dordoghe Corréeze

Landes

Pyrénées-
Atlantiques

12 106 actifs travaillent sur Bordeaux
Métropole mais n'y résident pas

Ou résident les actifs qui travaillent sur
Bordeaux Métropole ?

88% résident au sein de la Gironde
(10% habitent sur la CC de Montesquieu,
7% habitent sur la CC de Jalle-Eau-Bourde)

8% résident dans un autre département de la
région Nouvelle Aquitaine

44 527 actifs résident sur Bordeaux
Métropole mais n'y travaillent pas

Volume des principaux flux domicile-travail
mmm) 1000 I Entrants

317 126 actifs résident et travaillent au sein
de Bordeaux Métropole

» 5000 I sortants
Limites départementales
10 000

D Intercommunalités
Source : INSEE 2020

Actifs résidants et travaillant sur la Bordeaux
Métropole
43 9% résident et travaillent dans la méme
commune
57 % travaillent dans une autre commune que
leur lieu de résidence

Ou vont travailler les actifs résidants sur
Bordeaux Métropole?

74% travaillent au sein de |a Gironde
(19% travaillent sur la CC Jalle-Eau-Bourde,
8% travaillent sur la CC de Montesquieu)

16% travaillent dans une autre région

6% travaillent en région parisienne
4% travaillent o Paris

1% travaillent en Haute-Garonne

© ,ADEQUATION - Mission logement des agents publics Direction Générale de I'Administration et de la Fonction Publique - juin 2024
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JADEQUATION

2. Analyse du tissu économique de Bordeaux Métropole

Un territoire marqué par la forte présence d’employés et professions intermédiaire, avec 52%
des emplois rattachés au secteur du commerce, des transports et des services

445169 emplois a Bordeaux Métropole, par catégorie

socioprofessionnelle (2020)

Ouvriers
Autres sans activité professionnelle
Agriculteurs exploitants
Artisans, commergants, chefs..
Cadres et professions intellectuelles..
Employés

Professions intermédiaires

13%

15%

445169 emplois a Bordeaux Métropole, par secteur

d’activité (2020)

Administration publique,
enseignement, santé, action sociale

Commerces, transports, services divers
Construction
Industrie

Agriculture

Source : INSEE 2020

33%

52%

6%

8%

0%

32 000 établissements actifs par secteur d’activité (2020)

Administration publique,
enseignement, santé, action sociale

Commerces, transports, services divers

Construction

Industrie

Agriculture, sylviculture et péche

50 salariés et plus

20 a 49 salariés

10 a 19 salariés

1a 9 salarié(s)

O salarié

© ADEQUATlON - Mission logement des agents publics Direction Générale de I'Administration et de la Fonction Publique - juin 2024
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JADEQUATION

2. Analyse du tissu économique de Bordeaux Métropole

Focus sur les plus gros employeurs privés a Bordeaux Métropole, au croisement des secteurs
d'activités et des fonctions métropolitaines

Focus sur les plus gros employeurs privés de Bordeaux Métropole

. . . nb de
Entreprises privées ville . .
salariés

St-Médard-en-

@ ArianeGroup Jalles 3500
ki ‘ Thales Mérignac 2800
@ Dassault Aviation Martignas-sur- 2 400
St-Vincent-de-Paul Jalle
. AJA - Ate_lier Industriel de Floirac 1000
I’Aéronautique de Bordeaux
. Sabena technics Mérignac 1000
o Parempuyre -~ Transport
R Ambarés-et-Lagrave ®© Keolis Bgrdeaux 2500
Blanquefort Métropole
. GT solutions Bassens 1000
Le Taillan-Médoc = SRS eCommerce
Grand Port Mar|t|r‘r;‘e‘- 8 Cdiscount Bordeaux 2200
St-Médard-en-Jalles, s \l . Finance
Eysines Lormont (o] BNP Paribas Personal Finance Mérignac 2 000
DR QU e . Nautisme
Borde m Artigues-prés-Bordeaux @ Construction Navale de Bordeaux Bordeaux 1000
Martighas-sur-Jalle 8 Cenon Pharmacie/chimie
9 n Sanofi Bégles 1000
® & .
9 Ca (12] cal Le Haillan 1000
Talence 12 . .
Pessac Begles Focus sur la plateforme aéroportuaire
- Villenave-d'Ornon 6’6 mllllons + de 8 000
Gradignan de passagers en 2023 Emplois

Focus sur le complexe industrialo-portuaire

275 8100

établissements Emplois

Source : Invest in Bordeaux en 2021, Bordeaux Métropole, Annuaire des entreprises
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/ADEQUATION

2. Analyse du tissu économique de Bordeaux Métropole

Une part importante des emplois du secteur public dans la métropole bordelaise (prés de
20% de I'emploi total), fortement porté par I'activité hospitaliére

Focus sur les plus gros employeurs du secteur public de Bordeaux Métropole

Parempuyre
St-Aubin-de-Médoc

Blanquefort

Ambes

St-Vincent-de-Paul

Ambares-et-Lagrave

Le Taillan-Médoc Bassens
St-Médard-en-Jalles
Rruges
Syl Lormont
Le Haillan 7
1 Artigues-pres-Bordeaux
Martighas-sur-Jalle 3 5 Cenon
9 12
Ml 8 ¢ 4 6 Floirac
13
Bouillac
10 ¢
n Begles
2 9
Gradignan Villenave-d'Ornon

. . . . nb
Dénomination ville , .
d’employés

Activités hospitalieres

1 Centre Hospitalier Universitaire Bordeaux 14 200

2 Centre Hospitalier Universitaire Pessac 4 000a5000
3 Centre Hospitalier Charles Perrens Bordeaux 1500 a2 000

Collectivités territoriales

4 Région Nouvelle Aquitaine Bordeaux 5000 a 9 900*
5 Département de la Gironde Bordeaux 7 035*

6 Métropole de Bordeaux Bordeaux 5000a9 000
7 Commune de Bordeaux Bordeaux 1500 a2 000

8 Commune de Mérignac Mérignac 1000 a 2000

9 Commune de Pessac Pessac 1000 a 2000

Enseignement supérieur

10 Université Bordeaux Il Victor Segalen Bordeaux 6100
L Université Bordeaux | Talence 1500 &2 000
12 Unjversité Bordeaux Montaigne IlI Pessac 1250

Organisme consulaire
CClI Nouvelle Aguitaine 1000a2000
Service déconcentré de I'Etat & compétence (inter)
régionale
14 Cours d’Appel de Bordeaux

G Bordeaux

Bordeaux 1000a2000

*A I'échelle régionale et départementale

Une part importante des emplois du secteur public
dans la métropole bordelaise

L'emploi public est particulierement représenté dans la
meétropole bordelaise et sa classe. Selon I'INSEE le
secteur public représenterait environs 100 000 emplois
salariés a Bordeaux Métropole, soit 20% de I'emploi
total.

Source : URSAFF, INSEE (2020), Bordeaux-Métropole - traitement Mission Intelligence Economique, Annuaire des entreprises
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JADEQUATION

2. Analyse du tissu économique de Bordeaux Métropole

Focus sur le CHU de Bordeaux, 1¢" employeur public du territoire : des agents majoritairement
jeunes (58% entre 20-39 ans), résidant principalement sur la métropole

Focus sur le CHU de Bordeaux et ses agents:

Nom de I'établissement Effectifs

Etablissements du CHU de Bordeaux

GH Pellegrin

Hoépital du Haut Léveque

DG C.H.U.
Hoépital Saint André

Hopital Xavier Arnozan

Centre Jean Abadie
USLD H.Choussat
EHPAD Lormont
Jardins ['Alouette

9 543
4 007
2508
1427
1335
96

87

83

38

Agents

19 737 représentant

17 081

ETP

Type de personnel / Métier Effectifs

Personnel Administratif 1462
Personnel Soignant 8 417
Personnel Socio-éducatif 122
Personnel Médico-technique 829
Personnel Technique 1828
Autre (Apprentis) 17
Personnel Médical 4 934
Etudiants PNM 2128

42% des
agents ont
au moins 1

enfant

Profils type des agents du CHU de Bordeaux

L]
EEE
Ny
EEE -
EEE

LAt )
Lieu de résidence
Bordeaux

Métropole
68%

40 -49 ans

20% 17%

2% ont moins de 20 ans, et 4%
ont plus de 60 ans

Bordeaux
(26%)

Mérignac (11%)

Pessac (8%)

Communes

limitrophes a
BM

13%

Source : Enquéte d'acces aux logements pour les agents du CHU de Bordeaux, 2023 et 2024 ; Plan de mobilité 2020 - CHU de Bordeaux
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JADEQUATION

2. Analyse du tissu économique de Bordeaux Métropole

Focus sur I'offre en transport en commun de Bordeaux Métropole, des projets stratégiques
pour améliorer la mobilité

Quelle offre de transport en commun ?

Les projets visant a fluidifier les

Apes

2 iy N
I R @S
ol I < L 5

e
SanT.oug g, VIMCENT.
orHONTIERMAND AMIARES Qe
5 e O
g tosire QL@ 501553
|
la ra ~ 5 — e
® X
3 0]
cale

déplacements au sein de la
meétropole

¥ wanqueroar g
< 2 ,uf;?*_/

Le RER Métropolitain

SAINT-MEDARD
ENJALLES

A terme, une fréquence des trains a la

demi-heure, une amplitude horaire élargie,

des liaisons interurbaines directes, sans

changement en gare de Bordeaux pour
deux des trois lignes.

Le réseau de bus express

Création de sept lignes de bus express,
complémentaires au réseau de trams, de
trains et de bus, et amélioration des lignes

MARTIGNAS.
SURJALLE

existantes
?ﬁﬂ?ﬂiﬁiq”e tramwa
e e L'extension de la ligne a du tramway
— vers l'aéroport, et sont en projets avec
TBM 225 Keolis la création de deux nouvelles lignes.

- AlloTBM 05 57 57 B8 88

Une ligne E de Floirac Dravemont
a Blanquefort ainsi qu'une ligne F reliant
Begles et la gare Saint-Jean a I'aéroport
de Bordeaux Mérignac

Source : Bordeaux Métropole et TBM
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JADEQUATION

2. Analyse du tissu économique de Bordeaux Métropole

Un réseau de transport en commun performant qui permet de rejoindre rapidement les
principaux employeurs publics du territoire

Quelle accessibilité aux prmmpaux employeurs en transport en commun ? ?
deMedoc | % k ‘ } ; i 5 { ‘E

S upmm Le Taillan-Médoc SainteEulalie Blanq;m + 8 Vi
- n Y 5 uDehee — 7~ - { /
 SaintMédard- - Bassens - == Lo palombiere Le Taillan-Médoc | } (| saintegulalie
en-Jalles / B  SaintMédard- - 3 - ‘(‘Q 2 . @/ - f
™ ', Carbon-Blanc X en—Janes AN ST =7
] i/ B | caonsac
... Friand t 4
PIAN = } I Friand
& Ywrac | CAUPIAN <l
| C i Yvrac
8o
CORBIAC
CORBIAC
DAAGUDAS i e VR A
MAGUDAS i X
,,,,,,,,,,,,, Bordeaux ) | Artigues-prés-
< ! Bordeaux s
Fabre -, i 1
LeChut 7 Tresses e
Lo Galy IR oW gt - o Tresses
LA, Mérignac g ro {
I Janon i
2 L & Méac Y
Pouchon Merte o Lancsy
Sion - Mere
3 Rives ;
S = o ks
BOD - < 80D, — ]
< . Fan
7 Saint
- Boulac - Carignande- ., CHgN
. i Soulac - e
,,,,,, ol I .
P G
/ 12 T LN L
2 SAIGE  Foee L 1iouaRs Y “Mourcape |-
7] Sene-( - 12 TR
< La idbetie S i . .1 "
e @ 0 IO e o N e
. ,,—' Le Mata 7 T R Cénac
< Sy .4 Gradlgnan 4 : Vlllenave-d Ofnon ) """""""
\ L s

Zone accessible en 45 min de trajet en transport en commun,
du centre-ville de Bordeaux

Zone acce55|ble en 30 min de trajet en transport en commun,

du centre-ville de Bordeaux

Plus gros employeurs du secteur public de Bordeaux Métropole :

Activités hospitaliéres Collectivités territoriales Enseignement supérieur
1 Centre Hospitalier Universitaire ‘ Région Nouvelle Aquitaine 10 Université Bordeaux Il Victor Segalen
2 Centre Hospitalier Universitaire ‘ Département de la Gironde N Université Bordeaux |
3 Centre Hospitalier Charles Perrens ‘ Métropole de Bordeaux 12 Université Bordeaux Montaigne I
(7) Commune de Bordeaux Organisme consulaire
‘ Commune de Mérignac 13 CCl Nouvelle Aquitaine
(8 Commune de Pessac Service déconcentré de I'Etat 8 compétence

(inter) régionale
14 Cours d'Appel de Bordeaux
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JADEQUATION

2. Analyse du tissu économique de Bordeaux Métropole

Focus sur 4 grands territoires de projet : une opération d’intérét national et trois opérations
d’intérét métropolitain avec la création de plus de 60 000 emplois d’ici 2035

OIN BORDEAUX
EURATLANTIQUE

+ 50000 habitants

*+ 30000 emplois

+ 2ZAC créées (Bordeaux St-
Jean Belcier & Garonne Eiffel)

* 1ZACen cours de
concertation réglementaire
préalable a sa création (Begles
Garonne)

* 3400 établissements
industriels

() ©OIM ARCRIVE DROITE

« 116 000 habitants
e 43000 emplois:

* Dont 8 400 emplois
pour les activités
portuaires

* Dont 4 063 entreprises
dans le secteur du
batiment

+ 1900 créations d'entreprises
artisanales dont la moitié dans
le secteur du batiment

+ +7 000 emplois attendus d'ici
2030

Source : Bordeaux Métropole

() OIM BORDEAUX INNO CAMPUS

« 3eme pjle économique de la
Métropole

» 7 sites hospitaliers

+ 5¢pdle d’enseignement
supérieur de France : 72 000
emplois sur le territoire de
Bordeaux Inno Campus
+3 000 emplois attendus a

2035

= environs 100 000 emplois au

total 3 2035

(O oM BORDEAUX AEROPARC

* 6000 habitants

» 1¢r pole industriel de |a
Nouvelle Aquitaine et 2nd pole
tertiaire de la Métropole

* 47 000 emplois (10% de
I'emploi Métropolitain)

+ 50 000 emplois attendus d’ici
2030

* 1000 étudiants d'ici 2025

oM
BORDEAUX
AEROPARC

COMMUNAUTE DU BASSIN
D'ARCACHON COBAN

LES HUBS

=\

Gare LGV

~Vr
\

UPPUNACTE UE COPDD
DE LESTUAIRE

N LE GRAND CUBZAGUAIS

W
A\

L+ mauan wizot

suees

.....

.....

BORDEAUX
INNO CAMPUS

BORDEAUX
A\y@ METROPOLE
GRANDS ESPACES EN MOUVEMENTS

- Territoire & vocation économique
- Projets urbains mixtes

Grand Port Maritime de Bordeaux (GPMB)

— Il o™ (Opération d'intérét Metropolitain)
(st ) Campus : Pessac, Talence, Gradignan
3/ ‘ ' I o (0pération d'Intérét National)
@I Aéroport

' LOGISTIQUE URBAINE

ZONE D'ACTIVITE ECONOMIQUE

%) La cité numérique
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‘i) MIN (Marché d'Intérét National)

(b ) Logistique Fluviale
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PARTIE 2
Analyse de ’offre et la demande

des agents de la fonction
publique



JADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Des changements de zonage Pinel pour 6 communes de la Métropole en octobre 2023, du Bl
au A, qui témoignent d’'un marché en tension. Pessac a basculé également en A depuis juillet

2024
Quel zonage Pinel ? (2024)

Plafonds de loyers 2024

Zone A : 14,03 €/m2SU
Zone B1:11,31 €/m2SU
Zone B2:9,83€/m2 SU

Salnt Vlncent de-Paul
arempuyre rowe
A bares et- Lagrave

Blanquefor

Saint- Aubln de-Médoc

BordeauxAmgues pres Bordeaux communes sont passé d’'un zonage B1a A

'Martlgnaslsur -Jalle
* F|0|rac

Boullac

Ta'ence eg.es | Suite a I'Arrété du 5 juillet 2024, 1
commune est également passée d’'un
zonage Bl a A : Pessac

Bassens ¥ Changement de zonage -
G .
"°"“°"‘ Suite a 'Arrété du 3 octobre 2023, 6
: Bordeaux, Talence, Mérignac, Cestas,
Gradignan et Le Bouscat

Zonhage

- Zone A

‘ Passage en A
depuis 07/24

- Zone Bl
- Zone B2
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Gradlgnan

Cohésion des Territoires, Arrété du 5 juillet 2024 modifiant
I'arrété du Ter aodt 2014 pris en application de l'article d. 304-

) ' Source : Ministére de la Transition Ecologique et de la
1 du code de la construction et de I'habitation ; Legifrance




JADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Un parc de logements dominé par le collectif ; les propriétaires sont plus présents en dehors
de la ville-centre, ou I'on trouve de plus grands logements

Type de logement - Bordeaux Métropole

91%

B Résidences principales
B Résidences secondaires

Bl Logements vacants

6% 3%
. —

Statuts d’occupation - Bordeaux Métropole

Locataires libres
8% B Locataires sociaux
B Logés gratuits

W Propriétaires
18%
I 2%

Source : INSEE 2020

Répartition des logements par typologies - Bordeaux Métropole

11% N
1 piece
I, W2 pisces
B3 piéces
M 4 piéces

24%
Bordeaux Métropole

Part de Iogemeqts ~8% 61%
collectifs

Part de T1/T2 43% 30%

Part de propriétaires 4395

Part de locataires 18%

sociaux
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JADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Une répartition du parc de résidences principales qui coincide globalement avec I'empiloi,
mais une tendance au report résidentiel vers la périphérie

Quelle répartition des résidences principales et de la concentration des emplois ?

Ambes

Saint-Vincent-de-Paul
Saint-Louis-de-Montferrand
Blanquefort Ambareés-et-Lagrave
L]

Saint-Aubin-de-Médoc

assens

Lormont
@ & ‘)tArtigues-prés-Bordea ux
Martignas-sur-Jalle ’m
AN

Saintz:Médard-en-Jalles

Source : INSEE 2020, Adequation
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Bordeaux Métropole

Part d’'emploi vs part de résidences
principales

N

Bordeaux : 45% de I'emploi vs 35% des RP
Mérignac : 13% de I'emploi vs 9% des RP
Pessac : 8% de I'emploi vs 8% des RP
Talence : 3% de I'emploi vs 6% des RP
Begles : 39 de I'emploi vs 4% des RP

Volume de résidences Nombre d’emplois 2020
principales

= 170000
< 5000
5000 - 10 000

S m

10 000 - 30 000
30 000 - S0 000
> 50 000

=== 10000
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JADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Une vacance inférieure a la moyenne régionale (6% vs 8%), légérement plus importante sur
la ville-centre et les communes limitrophes

Ou se concentre la vacance ?

Part de résidences
vacantes

Bl 2a10%

BN sas%
235%
Moins de 2 %

Saint-Aubin-de-Médoc

Saint-Médard-en-Jalles

Martignas-sur-Jalle

JAmbes

Saint-Vincent-de-Paul

Saint-Louis-de;:Montferrand

Ambareés-et-Lagrave

Blanquefort

Mérignac

Talence

Pessac

Villenave-d'Ornon

A

Bordeaux Métropole

6% de taux de vacances

NV

Bordeaux: 8%
Cenon :7,8%
Bordeaux : 7,5%
Floirac:7,5%
Saint-Vincent-de-Paul : 7,5%
Le Bouscat: 6,7%
Begles: 6,1%

Comparaison autres
Métropoles
Montpellier Méditerranée Métropole : 7%
Toulouse Métropole: 7%
Rennes Métropole : 6%

Nantes Métropole : 5%
Métropole de Lyon: 7%

Source : INSEE 2020, Adequation
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JADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements
La vacance est pour partie corrélée a I'ancienneté du bati, a I'échelle de la Métropole 36%

des logements ont été construits avant 1970

Bordeaux Métropole

Part de logements construits avant 1970
[Ambes]
gl

|5a|nt-|Vincent-de-PauI

Ambgrés-et-Lag@ve

Blanquefort ..-‘
Bassens
', Bordeaux : 54%
= Bruges Le Bouscat : 42%
ys'““w Lormont Begles : 39%
BordeauxArtig-@pr‘es-sordeaux Ambeées : 38%
Saint-Vincent-de-Paul : 37%

Floirac Cenon : 35%
N

Bouliac
< 10%

Talence
%
Gradignan
10-20 % ‘

N 20 - 30% i
B 30 - 40%

M - 40%
Source : INSEE 2020, Adequation

Parempuyre

Saint-Aubin-de-Médoc

Saint-Médard-en-Jalles

Martignas-sur-Jalle

Part de logts construits
avant 1970
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JADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Des étiquettes DPE qui semblent s’inscrire dans la moyenne des métropoles avec 18%
de notesE,Fou G

Répartition des étiquettes DPE (tous logts et périodes d’établissement confondus) -
Bordeaux Métropole

Bordeaux Métropole

70 000

39%
. 18% du parc de logement est en
classe DPEE,FetG

50 000 28%
g 40000 \/
]
5 A I'échelle de |a ville de Bordeaux :
2 30000 25% du parc de logement est en

Lo classe DPEE,FetG
20 000
8%
0, . »
10000 5% = . Comparaison autres Métropoles :
0
N B delidaduaciiaas
0 . .. . .
N T % T 3 = - Montpellier Méditerranée Métropole : 15%
Toulouse Métropole: 18%

Les graphiques et distributions issus de cet outil sont obtenus en interrogeant les données brutes de la base de Rennes Met ropole :19%
données DPE qui contient I'ensemble des DPE effectués par les diagnostiqueurs immobiliers. Nantes Métro pole - 21%
Leur interprétation doit étre faite avec précaution. En effet, le DPE est obligatoire seulement pour une vente, une 2 . o)
location ou a l'achévement de toute nouvelle construction. Ainsi, tous les biens ne sont pas dotés d'un DPE. A ce titre, Metropole de Lyon :28%
la base de données DPE ne couvre pas I'ensemble du parc immobilier et elle n'en est pas représentative.

Source : ADEME
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B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Un parc d’Etat représentant environs 5120 logements a Bordeaux Métropole,

principalement développé a Bordeaux, Mérignac et Pessac. Les logements en casernes
représentent prés de 25% du parc

St-Aubin-de-Médoc

Ambes

St-Vincent-de-Paul

Parempuyre

Ambares-et-Lagrave
Blanquefort

Le Taillan-Médoc Bassens
St-Médard-en-Jalles
Bruges
Eysines Lormont
Le Haillan Le Bouscat
Artigues-pres-
Bordeaux Cé Borgeauxp
Martignas-sur-Jalle &gon
Merignac Aol
Bbuillac
Talence R
Pessac Bégles
Nb de logements - parc de
logement de I'Etat
. Villenave-d'Ornon
Gradicnan
1500 .
——— 900
300

Parc de logements d’Etat a
Bordeaux Métropole

368 5120

Batiments Logements

1,13%

soit  Du parc de logements
de la Métropole

Croisement par Ministéres et nombre de logements du parc
d’Etat - Bordeaux Métropole

Igts Igts maison Igts en Total

b il 554155 meublés d'habitation individuelle casernes logements

Affaires sociales

- Travail >7 21 4 82
Agriculture 160 12 9 181
Armées 459 5 800 1264
Biens remls au > 2
Domaine
Culture 1 1 2
Ecpnomle - 3 3
Finances
Education
nationale - 990 561 48 1599
Enseignement
supérieur
Intérieur 647 67 105 1819
Justice 43 13 56
Multi- 16 16
occupation
Jransition 9 36 51 96
écologique
Total général 1216 1799 200 1905 5120

Source : ORFEL (2024)
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JADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Une production de logements neufs inférieure aux ambitions du PLH, en ralentissement
depuis 2017

Evolution des volumes de production de logements neufs et A.A (logements commencés) - Bordeaux Métropole

M Collectif
le176 Individuel groupé
9015 9265 9102 - W Individuel pur
8493 5143 Résidences
B EE . i services
L Obj PLH
B - I 7.500 Igts
5548 5618 . .
I 5093 ||vres/an
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2819 2020 2021 2022
Volume annuel de construction Production de logts collectifs Part de Bordeaux dans la
2018-2022 2018-2022 production totale 2018-2022
7171 Igts 68 % 30 %

Source : Sitadel
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JADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Une production de logements neufs concentrée a Bordeaux (+/- 1/3 de la production) et en
premiére couronne

Ou se concentre la construction neuve ?

D o

Saint-Aubin:de-Médoc

=T

Saint;Médard:en-Jalles l m

Martignas-sur-Jalle:

—

[Mérignac

Talence
Gradignan

Blanquefort

Ambeés

Saint-Vincent-de-Paul

Ambarés—et—Lag@ve

Bassey
-.
‘ |I Lormont

BordeauxArtigues—'prés—Bordeaux

Floirac

Bouliac

A

Bordeaux Métropole

Volume de production annuelle de
logements (2020-2022): 5 627/an

Ratio de production pour 1 000 habitants:
6,9 logts/1 000 habitants

N

Bordeaux : 36%
Bruges: 8%
Mérignac : 7%
Pessac : 5%

Volume de production annuelle de logement
(2020-2022)
200 logements et +
I 50-200 logements
" 10-50 logements
<a 10 logements
Pas de construction

Source : INSEE 2020
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JADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Un marché de la promotion immobiliére offreur fin 2023 malgré une forte baisse des mises
en commercialisation, une diminution drastique des ventes, sighe d’'une crise de la demande

Evolution des volumes d’activité en promotion immobiliére - Bordeaux Métropole - collectif libre et aidé

- 5035€
N 4650€ 4858¢
< 4379€
' © o ©
~ g 0 av) Lo
o~ Lo o~ o © (o] o
o o~ o) o ol (]
o~ ()] (&
— o~

2019 2020 2021 2022 2023
B Mises en vente M Ventes nettes B Offre commerciale # Prix m*ventes Coll Libre 51
NN ™ ( ) .
Mises en vente 2023 vs 2022 Ventes nettes 2023 vs 2022 Prix/m? PK| 2023 vs 2022
Bordeaux 1450 Igts 815 Igts 5035€
Métropole - 26% - 60% +3,6 %
. J \_ J
(" Mises en vente 2023 vs 2022 ) (" Ventes nettes 2023 vs 2022 Prix/m? PKI 2023 vs 2022
Ville de Bordeaux 510 Igts 262 Igts 5197 €
L -29% ) L - 64% ) [ +1,2% J

Source : Adequation
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JADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

En collectif libre, un marché porté par les ventes en T2/T3 sur des prix qui continuent leur
hausse a I’échelle de la ville de Bordeaux et de la Métropole

Répartition des ventes (collectif libre) par typologie - Valorisation des prix de vente par typologie (collectif
Bordeaux Métropole libre) PKI - Bordeaux Métropole

2174 1687 574 1798

15%

27% 234 K€ 304 K€ 409K€ 557 K€

2022 |
45 m? 66 m? 88 m? 112 m?

VENTES
OFFRE

244 K€ 324 K€ 436 K€ 550 K€

2023

46 m? 67 m? 89 m? 111 m?

" o,
Qv Qv

Vv v
Une forte attractivité de la métropole impactant les prix de ventes en
promotion libre, en hausse exceptionnelle depuis 2015 et dépassant

682 565 174 861 5.000€/m? PKI en 2023. Ainsi Bordeaux s'approche voir dépasse le seuil des
ventes ventes ventes lots 5200€/m?2 PKI en 2023 avec +6,2% depuis 2018. La métropole enregistre une
hausse plus importante sur la période en lien avec le développement et |la
Mmutation d'une partie du territoire, notamment la rive droite et le sud. Les %
des ventes métropolitaines sont réalisées sur des typologies en T2 et T3 en
collectif sur des prix en croissance constante, respectivement a 244K€ et
324K€ PKl en 2023.

Evol. +10 K€ +20 K€ +27 K€ -7 K€

Y
"0

VENTES
OFFRE

A l'inverse, les typologies a partir du T4 dépassent les 400K€ pour une surface
standard d’environ 90 m?, et dépassant les 550K€ pour un T5 standard de
) 110 Mm?2. Ces prix élevés entrainant un recul des ménages familiaux vers les
> périphéries.

Source : Adequation
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B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Une offre de logements collectifs neufs qui représente environ 1700 logements a I'échelle de
la Métropole. Les prix sont plus élevés sur la ville-centre et la premiére couronne ouest

Quels sont les prix en collectif libres dans le neuf sur le territoire ?

Parempuyre

Amba r'es-et-Lagr

Saint-Aubin-de-Médoc
f S Blanquefort:
LeTailfan; Médoc;

y Brug
SaincMBGYc-en Jalies (cH
___—\ Lealon lelHouscai]

Martignas:sur-Jalle §

Bassens

&

L céon |

‘E-_%maa. . E¥=

fCretionen i e Revediornon i

Indicateurs clés Bordeaux Métropole
Volume de transactions en collectif 2023
904 transactions, soit -61% vs. 2022

Prix m2 moyen en collectif libre PKI 2023
5 035 €/m?, soit +3,7 % vs. 2022

Logements a I'offre - collectif libre - Bordeaux Métropole (1S 2024)

Type Offres Surfaces Prix unitaire Prix m?
moyennes moyen PKI PKI
Tl 7 % 28 m? 186 K€ 6 600 €/m?
T2 26 % 46 m? 255 K€ 5540 €/m?
T3 38 % 67 m? 343 KE 5120 €/m?
T4 24 % 89 m? 450 K€ 5 055 €/m?
T5 6% 110 m? 551 K€ 5005 €/m?

Logements a l'offre - collectif libre - ville de Bordeaux (1S 2024)

Type Offres Surfaces Prix unitaire moyen

moyennes PKI
Tl 7 % 28 m? 193 K€ 6 950 €/m?
T2 21 % 48 m? 284 K€ 5930 €/m?
T3 37 % 69 m? 373 KE 5405 €/m?
T4 25 % 90 m? 480 K€ 5 310 €/m?
T5 9% N3 m2 575 K€ 5090 €/m?

Prix/m? moyen des ventes
2022-2023, coll. Libre PKI
Echantillon insuffisant
4000 - 4 500 €/m2
I 4500 - 5000 €/m?2
I 5000 - 5500 €/m?2
B > 5500 €/m?2

Stock logements
collectifs neufs (1S 2024)

740
300

100
()

Source : Observatoire Adequation
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JADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Des volumes de vente en accession aidée qui s’lamenuisent, un développement marqué de
I'offre en BRS a Bordeaux Métropole depuis 2022. Une offre absente en petites typologies
(T1/T2) aI'échelle de Bordeaux au 1S 2024

Chiffres clés Aidé* (2023 VS 2022) - Bordeaux Métropole Répartition des ventes (aidé) par typologie - Bordeaux
Métropole Typologie
ST Mises en vente Ventes nettes Prix en collectif 457 1387 289 f’GG -
ventes ventes ventes ots
Métropole 431 289 3350 €/m?PKI T
(-12,2%) (-25,3%) (+ 0,6%) m T3
31%
. Mises en vente Ventes nettes Prix en collectif W4
Ville de ) L W T5(et+)
Bordeaux 75 88 3 455 €/m2 PKI L|I_J o
(-63,2%) (-46%) (+1,9%) pa T .
i O 49%
>
Répartition des ventes (aidé) par financement - Bordeaux
Métropole i
457 1387 289 566 ~ "Inancement >
lots - - O AV % N
ventes ventes ventes accession sociale q/(b q"(2) (LQ) ,\’Cg

Focus logements a I'offre - collectif aidé - ville de
Bordeaux (1S 2024)

prix maitrisés

- M périmétreru
33%
23% 20% .

)
L
- o M psla
< - M plsinvestisseur Type Offres SIS Prix unitaire
g O ypP moyennes moyen PKI
30 m? 3505 €/m?
T2 46 m? 181 K€ 3490 €/m?
T3 55% 71 m? 253 K€ 3590 €/m?
] T4 38 % 89 m? 300 K€ 3380 €/m?
& T5 4% 106 m? 382 K€ 3600 €/m?

Source : ADEQUATION

*l'aidé comprend : I'accession sociale, BRS, PSLA, I'accession maitrisée, les périmeétres de Rénovation Urbaine.
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JADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Depuis janvier 2023, 48 PC de plus de 50 logements ont été autorisés sur la Métropole,
concentrant prés de 6 100 logements, principalement situés a Bordeaux et sa premiére

couronne

Quelles sont les communes concentrant les grands projets au stade du PC sur Bordeaux Métropole ?

Ambes

St-Vincent-de-Paul

Parempuyre

Blanesefort

Le Taillan-Médoc

©
Eysines

St-Aubin-de-Médoc

Amba r@t— Lagrave

Bassens

O
Lo@nt

Artigues-prés-Bordeaux
on

St-Médard-en-Jalles

Le n

Martignas-sur-Jalle

o

Floirac

Mér@ac

Bouillac

Talence

Pe@ =@

Nb de logements pour les
permis de 50 et + autorisés
depuis 01/23

(dep /23) 5 £00

800
300

n ViIIe’Ornon

16 communes de Bordeaux Métropole, concernées
par des projets autorisés de plus de 50 logements au
stade du permis de construire (depuis le 1/2023)
Ville RE ge dl:(;(a)clzc:;;:iés Nb de Igts total
Bordeaux 18 2 520
GCradignan 1 660
Villenave-d'Ornon 3 408
Bruges 2 326
Carbon-Blanc 3 323
Begles 2 253
A earave 3 249
Cenon 2 233
Le Haillan 3 218
Pessac 3 208
Lormont 1 186
Mérignac 2 179
Blanquefort 2 132
Floirac 1 81
Martignas-sur-Jalle 1 62
Le Bouscat 1 54

Source : Sitadel, Vecteur +

© ADEQUATlON - Mission logement des agents publics Direction Générale de 'Administration et de la Fonction Publique

- juin 2024

38



/ADEQUATION

B.1 Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements

Crise du logements neufs et dynamisme démographique et économiques : de nouveaux
enjeux qui impliquent des réponses stratégiques

Crise du logement neuf: entre déficit actuel et besoins futurs

Dans un contexte de crise du logement neuf national, Bordeaux
Métropole est également touchée. Car malgré le dynamisme
économique et démographique du territoire, le secteur du
logement neuf peine a suivre face au besoin croissant de la
population en forte augmentation.

Le territoire enregistre une forte baisse des mises en
commercialisation de logements neuf, et connait une
diminution drastique des ventes, signe d'une crise de la
demande. Cette chute des ventes et des mises en chantier est
notamment due a la hausse des taux d'intéréts et a la flambée
des prix des matieres premiéres.

Or, le ralentissement de la construction a des répercussions
directes sur l'accessibilité au logement pour les nouveaux
arrivants et les résidents actuels de la métropole, engendrant
une pression accrue sur le marché locatif et contribuant a
laugmentation des loyers. Parallelement, la demande de
logements abordables en accession et en location est élevée.

Cette situation souligne un écart grandissant entre l'offre et la
demande, pouvant impacter directement la dynamique sociale
et économique du territoire. Les enjeux sont de tailles pour
trouver des leviers efficaces afin de stimuler la construction de
logements neufs tout en garantissant leur accessibilité.

La nécessité d'action est urgente, non seulement pour pallier le
déficit actuel de logements et répondre ainsi a la demande
croissante en habitations accessibles et abordables, mais
également pour anticiper les besoins futurs d'une population en
constante augmentation.

Crise du logement neuf: des réponses politiques

Dans ce contexte Bordeaux Métropole multiplie les
initiatives pour booster la construction insuffler une
nouvelle dynamique au marché immobilier bordelais :

- Le doublement des crédits d'aide a la pierre de maniére
exceptionnelle en 2023, pour le logement social : ce qui a
permis la programmation de 3 000 logements sociaux en
2023.

- En parallele, une nouvelle convention avec Aquitanis le
bailleur de la Métropole, visant notamment a renforcer la
production de nouveaux logements et la réhabilitation du
parc existant.

- La modification du PLU (depuis mars 2024) : Pour
développer la production de logements sociaux sur
I'ensemble du territoire : désormais, les programmes
immobiliers devront proposer 20 % de logements en
accession sociale des1 000m? de surface de plancher et du
locatif social, dés 1 000m? (2000 Mm? précédemment).

- Bordeaux Métropole soutient également le
développement du BRS (Bail réel solidaire).

- En parallele, les opérations d'aménagement se poursuivent,
dans le quartier Bordeaux Euratlantique, qui devraient
permettre de produire 26 000 logements a I'horizon 2040.

Source : Bordeaux Métropole, A'urba « Construction de logements et évolutions
déemographiques » 2023
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JADEQUATION

B.2 Caractérisation du marché immobilier résidentiel

Un marché de la revente dynamique qui se réalise majoritairement en collectif (62% des
transactions en 2023), aux valorisations élevées en particulier en individuel

Nombre de transactions, répartition par forme urbaine et typologies (2023) . Bordeaux Métropole

Nombre de transactions

2021 2022 2023
Valorisations sur le marché de la revente en 2023 -

Bordeaux Métropole

Tvbologie Surfaces Prix unitaire moyen Prix m? médian
ypolog habitables parking inclus parking inclus
T1 20 - 31 m? 95 - 145 K€ 4720 €/m?
T2 40 - 49 m? 150 - 210 K€ 4 080 €/m?
T3 60 -70 m? 195 - 280 K€ 3645 €/m?
T4 73 - 91 m? 205-370 K€ 3270 €/m?
Maison 4P 80-105m? 310 - 485 K€ 4285 €/m?
Maison 5P+ 101 - 152 m? 380 - 710 KE 4165 €/m?

Appartement

6 589 transactions en 2023

Prix unitaire médian : 195 K€, soit 3 913 €/m?2
(-218% VS 2022)

Surface médiane : 54 m?

2 pieces: 34 %
3 pieces: 29 %

1 4 piéeces: 15 %
5 pieces: 5 %

Maison

4122 transactions en 2023
Prix unitaire médian : 396 K€
(-0,55% VS 2022)

Surface médiane : 93 m?

4 piéces:39 % .l
5 pieces: 37 % ]
3 pieces: 19 %

2 pieces: 5%

Données clés du marché de la revente en 2023 . Ville de

Bordeaux
Ville de Bordeaux - 2023
Appartements == Maisons
L =

76% des ventes
215 K€ soit 4 524€/m? - 51 m?
-191% vs 2022

249% des ventes
522 K€ - 98 m?
-0,32% vs 2022

4293
ventes
2023

T2:9% - 52 m? - 305 K€

T3:23% - 71 m? - 380 K€

T4:31% - 98 m? - 525 K€
T5 +:37% - 140 m? - 755 K€

T2:34% - 45 m? - 200 K€
T3:26% - 67 m? - 270 K€
T4:13% - 88 m? - 345 K€
T5+:5% - 105 m? - 430 K€

Source : Données DVF (données 2023 non exhaustives) - Prix de vente hors frais de notaire, hors meubles - Traitement ADEQUATION
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JADEQUATION

B.2 Caractérisation du marché immobilier résidentiel

Marché de la revente en collectif : Bordeaux et la périphérie ouest affichent les niveaux de
prix les plus élevés ainsi que les plus forts volumes de transactions

Quels sont les prix en collectif dans « I'ancien » en 2022-2023 ?

‘Saint-Vincent-de-Paul

Rarempuyre S (O)

Ambarés-et-Lagrave

Saint;Aubin.de:Médoc

'ejTaillan;Médoc

Bassens

B ruges)

'e/Bouscat]

Martignas;sur-Jalle

@l \Villegavesdiornonl

Source : DVF & carte ADEQUATION - Données disponibles au 31/12/2023

© ADEQUATlON - Mission logement des agents publics Direction Générale de I'Administration et de la Fonction Publique - juin 2024

©o

Bordeaux Métropole

Evolution des prix médians (transactions
de logements collectifs) entre 2019 et 2023

+95%

Communes affichant les niveaux de prix les
plus élevés (2022-2023)

N

Bordeaux : 4 575 €/m? PKI
Talence : 4 095 €/m? PKI
Le Bouscat : 4 000 €/m? PKI

Prix/m? médian en
collectif (2022-2023)

Volume de transactions
en collectif (2022-2023)

Echantillon insuffisant 7 400
< 2000 €/m2
2000 - 2 500 €/m2
" 2500-3000€m2 1000
500

[ 3000 - 3500 €/m? .
I 3500 - 4 000 €/m?2 e

Bl < 4000 €/m2
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JADEQUATION

B.2 Caractérisation du marché immobilier résidentiel

Un marché locatif dynamique mais caractérisé par une tension locative élevée en collectif
(moins de 10 jours de publication) et un taux d’effort médian conséquent

Quelle tension sur le marché locatif local ? annonces locatives neuf et ancien, non meublés «12 derniers mois

Loyer moyen €/m? Durée de
hors charges publication
Bordeaux 14,30 €/m? 8 jours 22 631 biens 13,45 €/m? 12 jours 3177 biens
Métropole

Volume
d’annonce

Loyer moyen €/m? Durée de Volume
hors charges publication d’annonces

Bordeaux 15,86 €/m? 8 jours 12136 biens 14,92 €/m? 14 jours 748 biens

Source : Yanport

REPERE Bordeaux Métropole REPERE Territoire de comparaison

Taux d’effort médian* 27 % Taux d’effort médian* - Autres

Métropoles

Pour la moitié des ménages de Bordeaux Métropole,

cela signifie dépasser 27% de leur budget mensuel Montpellier Méditerranée Métropole : 30%
pour se loger dans le parc locatif privé. Toulouse Métropole : 24%

Rennes Métropole : 24%
* Le taux d’'effort médian ici calculé correspond a la part Nantes Métropole : 25%

que représente le loyer moyen hors charges d’'un T3 dans
les revenus mensuels nets médians (ménages du 5¢
décile).

Le budget locatif hors charges maximal représente 27%
des revenus nets mensuels.

Métropole de Lyon : 29%

Source : Yanport
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JADEQUATION

B.2 Caractérisation du marché immobilier résidentiel

Une diminution annuelle de I'offre locative depuis 2019, couplée a une hausse des loyers. La
tension locative est forte

Evolutions des loyers hors charges en collectif non meublés - Bordeaux Métropole

% 1p -+ 2p

== 4p -¥ 5p+ -@- Global

204% +1.45 % .
+3.97 % +1_.'69 % —e .o
) ——
T 18 €/m?
16 €/m?
+4.18 %
14 €/m?
+0.61 % +1.26 % —a 12€/m?
. e -— — — —
L\ 509% e ———
— —— 10 €/m?
8 €/m?
2019 2020 2021 2022 2023
12,60 €/m?HC 12,83 €/m?HC 13,18 €/m?HC 13,29 €/m? HC 13,93 €/m2HC
22 070 biens 15 670 biens 16 573 biens 15110 biens 15148 biens
10 jours de 8 jours de 9 jours de 8 jours de 7 jours de
publication publication publication publication publication

Source : Yanport
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B.2 Caractérisation du marché immobilier résidentiel

66% de I'offre locative libre se concentre a Bordeaux, ou les loyers affichent par ailleurs les
valeurs les plus élevées (avec Talence)

Quels sont les loyers moyens en collectif non meublés sur le territoire ?
Indicateurs clés Bordeaux Métropole

Volume de biens proposés en collectif non meublés (12
mois glissants)
22 630 biens, soit -11,7 % vs. 2022

Ambes Loyer €/m? moyen en collectif (hors charges) - non
meublés
14,30 €/m? H-C, soit + 4,8 % vs. 2022

Saint-Vincent-de-Paul
Loyers pratiqués pour des biens collectifs neuf (non

meublés) - Ville de Bordeaux (6 mois glissants)

Saint-Aubin-de-Médoc Blanquefort Ambarés-et-Lagrave e Volume des Surfaces Loyer moyen HC- Prix €/m?
" publications moyennes HS moyen

,Bassens 30% 28-33 m? 425 - 475 € 15-16 €/m?

Saint-Louis-de-Montferrand

Saint-Médard-en-Jalles I T2 37 % 44 - 49 m? 585-635 € 13 - 14 €/m?
o Eysines Lormont
o ® T3 24 % 60-65m? 700-750 € N-12 €/m?
¥ lle,Bouscat " !
: o " BIERS S PiESBordeat T4 8% 80 -85 m? 900-950 € 1-15 €/m?
Martignas-sur-Jalle . 5 ,
.Floirac T5 2% 105-1T10m 1165-1215€ 10 -1 €/m
e Bouliac
Begles "
® Loyer/m? médian (HC) en Offre de logements
collectif collectifs (12 derniers mois)
@i Villenave-d’Ornon Echantillon insuffisant
12 - 13 €/m2 HC 10000
13 - 14 €/m2 HC 5000
14 - 15 €/m2 HC 2000
A B 15-16€/m2 HC
B > 16 €/m2HC

Source : Yanport
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B.3 Caractérisation du parc social LLS

Prés d’'un ménage sur 5 réside au sein d’'un logement social (18%), phénomeéne
particulierement marqué sur les communes a I'Est de la métropole

Ou se concentrent les locataires sociaux ?

Bordeaux Métropole

'Ambes 72 645 ménages locataires sociaux (18%)
85 678 Igts sociaux (fin 2021)

Saint-Vincent-de-Paul

Parempuyre ‘ v
Ambares.et-Lagrave
- Bordeaux : 14% ménages loc. sociaux -
5 ssey 22 445 |gts sociaux

Eﬂ e

ormont . PN » »
y Un taux particulierement élevé sur
BordeauxA%pfés'BWdeaux certaines communes

Mérignac, Lormont : 48 % loc. sociaux
Floirac : 34 % loc. sociaux

Bouliac A
Talenc PR Bassens : 31 % loc. sociaux
* . (o) i
Dossat . Cenon : 30 % loc. sociaux
Part de locataires - .
sociaux (2020) Villenave.d'Ornon
Bl Plus de 25 %

N 15a25%

5a15%
Moins de 5 %

Source : RPLS 2021 - SNE 2021

Saint-Aubin-de-Médoc

Martignas-sur-Jalle
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B.3 Caractérisation du parc social LLS

Un parc de logements sociaux composé de plus de 85 000 logements dont 77 % financés en
PLUS et un trés faible taux de vacance (1,2%)

Quelles caractéristiques du parc social LLS de Bordeaux Métropole ?

Répartition du parc social par année de livraison

th Parc social fin 2021 : 85 678 logements <2006 58,2%
1

Taux de vacance :1,2 %
° 20002010 [N 11

>2016 30,7%

Moyenne de livraisons de

logements en 2019-2021:1735
Age moyen du parc social (RPLS) : 31 ans

37x
27% Source : RPLS 2021 - SNE 2021
28% o o o » N »
. Zoom sur les principaux bailleurs présents a Bordeaux Métropole
LELE— 10% et age moyen de leur parc social
6%
[ ] SA HLM Clairsienne I 8%
1 T2 T3 T4 T5+
2 OPH Gironde Habitat 1 IIEEEG 119
o Loyer moyen : 6,3 €/m?
Mesolia Habitat I 13%
OPH de la communauté I 21
Financements: urbaine de Bordeaux °

PLUS:77% PLS:12% Autre:2 %
PLAI:8% PLI:1%

SA HLM Domofrance I 297 N

Source : RPLS 2021 - SNE 2021
Source : RPLS 2021 - SNE 2021
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B.3 Caractérisation du parc social LLS

Le niveau de tension de la demande est élevé avec 6,6 demandes pour 1 attribution, un niveau

de tension plus notable sur les petites typologies (T1/T2)
Des demandeurs de logements sociaux plutét jeunes (30% de moins de 30 ans), aux faibles ressources.

Logements sociaux demandés - Bordeaux Métropole Age des demandeurs de logements sociaux - Bordeaux
T1 W T4 Métropole
Demandes en cours
W T2 M T5et+ 0
T ) Demandes
N e 2 o Satisfaites
© © o
0 o o0
w
~
[av]
M~ w
oy (e 0]
T 2 8 >
—_ = < 2] o
™ — ~ ~ —
] e : 3 g
o~ o~ =] M~
e - — 3 . ©
Demandes en cours Demandes satisfaites ~ © 2 o
™ ©
Part de demandes satisfaites par typologie « Bordeaux -de3@ans 39-39ans 46-49 ans 50-59 ans 66-74 ans 75 ans et +
meétropole
Répartition des demandes en cours par plafonds de
ressources « Bordeaux Métropole
8,5% 1% 22% 20% 21% B == PLAI
W - PLAlet==PLUS
. . W -PLS
Tension offre/demande de logements sociaux B - PLUS et =<PLS
Mon saizie

44 980 demandes

6,6 demandes en cours en 2021

pour 1 attribution

6 822 demandes
satisfaites en 2021

4,4%

France: 52 demandes pour 1 attribution
Source : RPLS 2021 - SNE 2021
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B.3 Caractérisation du parc social LLS

Une demande sociale orientée sur des jeunes ménages d’'une personne, des petites
typologies, financée principalement en PLAI

Demandes en

-BORDEAUX logement Attribution

" ML locatif social :
METROPOLE (fin 2021) (fin 2021)

Indicateur de tension (fin

2021)

6,6 demandes pour une
attribution en LLS soit

44 980 6 822 18,8 mois d’attente

Caractéristiques de la demande sociale - Bordeaux Métropole

Financement .
Typologies
27 703 demandes en cours
Petits Iogements 21 611 demandes en cours

Logements 10 976 demandes en cours
standards 27% satisfaites

Taille des ménages
< PLAI

21109 demandes en cours > PLAI <= PLUS 8 766 demandes en cours

1 personne

1753 demandes en cours
> =<
8 144 demandes en cours PLUS PLS

2 REIECCS 24% satisfaites

886 demandes en cours
8% satisfaites

> PLS

Logements 8 223 demandes en cours
1702 demandes en cours spacieux 21% satisfaites

11 557 demandes en cours
21% satisfaites Non saisie

3 personnes et +

Caractéristiques de la demande sociale par tranches d’ages - Bordeaux Métropole

. Seniors
Jeunes actifs

60-64 ans 1719 demandes en cours
10 794 demandes en cours 50-59 ans
20% satisfaites

5 570 demandes en cours

30-39 ans

1121 demandes en cours

65-69 ans
11 943 demandes en cours 40-49 ans 8 316 demandes en cours
22% satisfaites

<30 ans

697 demandes en cours

70 -74 ans

648 demandes en cours
9% satisfaites

75 ans et +

Source : RPLS 2021 - SNE 2021
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B.3 Caractérisation du parc social LLS

Focus sur les demandes des agents de I'Etat et taux d’attribution : un défi d’accés qui semble

toucher tous les versants de la Fonction Publique

Nombre de demandes d’agents de I'Etat et nombre de demandes satisfaite pour les agents
de I'’Etat (2023) - Nouvelle Aquitaine

6000

Demandes en cours

Demandes
Satisfaites

4000

2000

Dordogne Gironde Landes Lot-et-Garonne Charente-Maritin - Nouvelle-Aquitaine

Parts d’agents de I'Etat parmi les demandes de logements sociaux et parmi les attributions
(2023) en % - Nouvelle-Aquitaine

Demandes en cours

Demandes
Satisfaites

8,00 %
6,00 %
4,00 %
2,00 %

0,00 %

Dordogne Gironde Landes Lot-et-Garonne

Charente-Maritime  Nouvelle-Aquitaine

Source : Vie publique., SNE 2023
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A I'échelle nationale en 2023,
105 000 demandes de
logement sociaux des agents
de I'Etat ont été formulées
pour seulement 21 000
logements attribués. Les autres
versants de la fonction
publique seraient touchés par
un défi de la méme ampleur. A
titre illustratif, 'AP-HP
recenserait environ 2400
demandes de logements
chague année, pour seulement
600 attributions par an en
moyenne depuis 2019.

Ce phénomeéne s'observe
également a I'échelle régionale
de la Nouvelle-Aquitaine et
départementale pour le
département de la Gironde au
regard du nombre important
de demandes en cours des
agents de I'Etat en 2023, plus
de 2 360, face au nombre
d'attribution cette méme
année (482)
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Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements - Synthése
Des volumes de construction inférieurs aux objectifs du PLH, tendance qui s’accentue depuis
2022. Des écarts marqués entre les objectifs et la production réelle, en particulier en

logements sociaux

REPERES : OBJECTIFS PLH, PRODUCTION NEUVE DU TERRITOIRE

Note explicative : 6 indicateurs clés sont ici présentés, et positionnés sur une échelle de valeur mise en place par Adéquation par le biais d'un ratio/1000 habitants

ou a titre indicatif (indicateur de volume annuel moyen de logement rapporté a la population du secteur étudié).

lls permettent de confronter le dynamisme de production réelle aux objectifs PLH.

Les 6 indicateurs présentés sont les suivants :

OBJ. PLH Objectifs PLH de production de logs neufs/an (2016-2021 - prolongé)

=II0]BANISUAVISN Production réelle de logs neufs/an entre 2020 et 2022

LOC LIBRE Nombre réel de logs neufs a destination locative libre livrés entre 2022 et 2023

LOC LLI Nombre de logs neufs a destination locative LLI acquis/an entre 2019 et 2022

@il SEoriEs - Objectifs PLH de production de logs LLS/an (2016-2021 - prolongé)

PROD LLS Production réelle de logs LLS/an entre 2019 et 2021

Production J| Production }Production | Production | Production | Production
insuffisante tres inférieure | moyenne | supérieure tres
inférieure supérieure

ZE T

Bordeaux Métropole

LOC LIBRE

Source : PLUi de Bordeaux Métropole, Sitadel, RPLS (2021), INSEE (2020)
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PROD NEUVE

OBJ. PLH

Atteintes des
objectifs

x
-1052 Igts/an
x
-1265 Igts/an

*Estimation Adequation

Les volumes de LLS ne s‘apprécient
pas au travers de ratios. Ils sont
d'ordre politique, et les objectifs
sont fixés par les communes et
territoires 4 travers la loi SRU
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Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements - Synthése
Synthése territoriale

Dynamiques Opportunité Marchés immobiliers Marché locatif et budgets
territoriales et perspectives neuf/revente des ménages
>  L'économie métropolitaine a » L'activité de promotion immobiliere sur
» Bordeaux Métropole compte plus de bénéficié ces derniéres années Bordeaux I\F/)Iétro ole est en en recul .
819 000 habitants répartis sur 28 de paramétres favorables a son . P .re > Un marché locatif dynamique mais
. . . depuis 5 ans et les conditions de P . .
communes et enregistre un gain développement. marché se durcissent. Bordeaux caractérisé par une tension locative
démographigue important ces concentre une fort art-de Iactivite élevée et un taux d’effort médian
derniéres années (prés de 10 000 » Ce dynamisme économique P ' conséquent. Une progression des
hab./an). Selon 'INSEE la métropole viendra se renforcer dans les . . . loyers relativement stable. A I'inverse
o g s e s . . » Un marché de la promotion immobiliére N .
pourrait dépasser le million années a venir, porté offreur fin 2023 malaré une forte baisse une diminution annuelle de l'offre
d’habitant d’ici 2030. Cette notamment via les grands des mises en comr?\ercialisation Uhe depuis 2021, augmentant la tension
croissance concerne aussi bien les projets tels que Bordeaux diminution drasti d t T locative
secteurs centraux et déja constitués Aéroparc, Bordeaux Inno |m|nLéYl|Jonr; crr?ssengTa gzr\ﬁaﬂng:’ sighe
que les communes en frange. Campus, Arc Rive Droite et > Le marché locatif en collectif libre
» Une tendance a mettre en paralléle Bordeaux Euratlantlgue_, aut > La forte attractivité de la métropole, se confentre sur laville-centre. La
. . . concentrent des opérations P o . premiére couronne avec Talence,
avec le dynamisme économique du , . . couplée a des colts et contraintes de .
L . d’envergure croisant des enjeux . . . R Pessac et Mérignac dans une
territoire. Bordeaux Métropole ) - L construction, ont impactés les prix de .
. économiques et de politique . . X moindre mesure.
compte plus de 445 000 emplois, ) ventes en promotion libre, a la hausse.
. L. publique. . s
Les villes de Bordeaux, Mérignac et La tension se révele de plus en plus
s Pessa.c con.stltuent des poles > Cette attractivité territoriale et rmarquee avec des p":( quiaujour d .hu' > Une demande forte en locatif social,
d’emplois majeurs, rassemblant 2/3 < A dépassent 5.000 €/m? en collectif libre . .
Lo . . le phénomeéne de desserrement A avec prés d’'un ménage sur 5
des emplois. Lemploi public est . . PKI TVA pleine. P .
. el . . des ménages que connait résidant au sein du parc LLS du
particulierement représenté sur le R . e . \ e
o e ) | Bordeaux Métropole, accroit les . s territoire. D’'autant plus élevé a I'Est
territoire représentant prés de 20% . » Des volumes de vente en accession aidée .
, : . besoins en logements du L, . . de la métropole
de 'emploi total, fortement porté par o . qui s'amenuisent, un développement
B T : S territoire. Cependant la . ) N
l'activité hospitaliere et universitaire. . marqué de I'offre en BRS a Bordeaux .
production de logements neufs . . - » Une forte pression de la demande,
o . NP - Métropole depuis 2022. Une faible offre
> Le territoire est composé est inférieure aux ambitions du en petites typologies (T1/T2) en collectif avec 6,6 demandes pour1
majoritairement de ménagesde1a PLH, et en ralentissement depuis P ypolog attribution (VS 5,2 a I'échelle
2 personnes: des;gunes menages 2020 > Un marché de la revente dynamique nationale). Une pression d autapt
qui se concentrent a Bordeaux (48% . sali AN plus forte sur les petites typologies
de moins de 40 ans) et des ménages > Les enjeux apparaissent fort qui se realise ma.ujorl.talre’m en't en (T1/12)
lUS 306S en BEriBhari our ce territoire dans les années collectif aux valorisations élevées, en
plus ages en peripherie P 2 venir particulier en individuel
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Analyse de l'offre, de la production et du parc de logements - Synthése

La confrontation entre I'offre développée et les capacités budgétaires des ménages locaux

traduit un décrochage dans le neuf, en accession libre et aidée

A noter que l'offre en T2 en accession aidée est particulierement faible sur le territoire
Capacité budgétaire maximale admissible par décile - Bordeaux Métropole

T T T |
D X |

Source : FILOSOFI 2021 retravaillée par Adequation

Budgets sans PTZ et apport de 10% - Taux d'intérét assurance comprise 4,11 %
- Durée d'emprunt 22 ans - Taux d'endettement 33%

Prix pratiqués en promotion immobiliére, parking inclus : Données Adequation

610€

725€

925€

T2 T3 T4

Marché locatif

Ceeur cible en locatif

libre :
4-6°me décile

285K€

375K€

l 480KE
|
T2 T3 T4

Accession libre

Cceeur cible pour I'accession

libre :
4-6°me décile
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Logement a l'offre - Ville de Bordeaux

180K€

255K

300K€

T2 T3 T4
Accession aidée
Coeur cible pour

'accession aidée :
3-5¢me décile

200K€

270K€

345K€

T2 T3 T4

Marché revente
Cceeur cible pour la

revente :
4-68me décile
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2.B Analyse de la demande

Dans le département de la Gironde prés d’'un emploi sur 5 se situe dans la fonction publique
(20,1%), un taux égal a I'échelle nationale (20,1%)

Quels sont les effectifs de la fonction publique ?

Effectifs de la

Territoire

Effectifs de la fonction
fonction publique publique pour 100 habitants

Effectifs de la fonction
publique pour 100 emplois

salariés

Gironde (33) 139 500
Nouvelle Aquitaine 491100
France 5228 200

meétropolitaine

8,5
81

8,0

20,1
219

20,1

Comment sont répartis les effectifs de la fonction publique ?

Fonction publique
territoriale 36%

Fonction publique .
territoriale 39%

France Fonction publique 410
meétropolitaine [ENHEET: °
Nouvelle Fonction publique 270,
Aquitaine de I'Etat °
; Fonction publique
Gironde (33) de I'Etat 439
60 100 agents
Dans Je dont 63% dans le
département | Secteurde
du Gironde: I'€ducation,
139 500 I'enseignement
fonctionnaires fgfﬁer ’rec’;’)re etla
hors militaires ’
( / Soit 38 100 agents

Fonction publique
territoriale 38%

52 900 agents
Dont 74% au sein
d'un organismes du
secteur communal,
soit prés de 38 900
agents. Et 27% au
sein d'un
organismes
régional ou
départemental, soit
14 000 agents.

, Dont
93% en hépitaux,
soit plus de 24 700
agents. Et 7% au
sein
d'établissements
meédico-sociaux,
soit 1900 agents.

Champ : France hors Mayotte, postes principaux (actifs et non annexes) au 31 décembre, y compris
bénéficiaires de contrats aidés, hors militaires, exceptés les pompiers de Paris et Marseille (inclus dans le
champ). Les établissements publics sous tutelle sont également inclus.
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En France, un emploi sur cing se situe dans la
fonction publique (20,1 %), ce taux est identique
dans le département de la Gironde (20,1%) mais
supérieur en Nouvelle Aquitaine (21,9 %).

En Nouvelle Aquitaine, le département de la
Gironde concentre plus d'un quart des emplois,
dont, plus d’'un quart des emplois publics (139
500, soit 28%).

Dans le département de la Gironde, la répartition
par versant est sensiblement identique a celle
qui existe a I'échelle nationale. Avec toutefois
des distinctions au sein des secteurs :

- Dans la Fonction publique de I'Etat, une
présence légérement moins importante de
I'éducation, I'enseignement supérieur et la
recherche (63% contre 65% a I'échelle
nationale)

- Pour la territoriale, une présence plus
marquée des effectifs travaillant au sein d'un
organisme régionale ou départementale
(26,5% contre 22,5% sur le territoire national),
et a l'inverse une part moindre au sein du
secteur communal (73,5% dans le
département de la Gironde versus 77,5% en
France).

- La Fonction publique hospitaliere se
difféerencie au niveau des effectifs des
établissements medico-sociaux (7%
seulement en Gironde contre 15% en France).

Sources : « INSEE (2023), SIASP, DGAFP
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2.B Analyse de la demande

Au niveau régional, la catégorie A est surreprésentée dans la fonction publique de I'Etat
(FPE) et représente preés d'1/3 des agents dans la fonction hospitaliére, a I'inverse de la FP
territoriale ou domine les agents de catégorie C (71%)

Quelle répartition par catégorie hiérarchique dans la fonction publique en Nouvelle Aquitaine ? (2020)

FP de I'Etat FP Terrltorlale FP Hospitaliere
= A
n A B
=B C
C

Quels salaires nets moyen mensuel dans la fonction publique ? (France entiere, 2021, en équivalent temps pleins)

. FP de I'Etat

. S Salaire mensuel net
moyen dans la FP

. FP hospitaliere

2500€

Salaire mensuel net

médian dans la FP

2440 €

Fonctionnaires Fonctionnaires Fonctionnaires
de catégorie A de catégorie B de catégorie C
4 / /

Contractuels

Sources : « INSEE (2022, 2023), SIASP, DCGAFP, Datagora
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2.B Analyse de la demande

Hypothése et projection de la fonction publique a Bordeaux Métropole : prés d’'un agent sur
deux serait en catégorie C, une forte représentation de la catégorie A liées aux fonctions

métropolitaines du territoire
Hypothése de travail : Quels profils types des agents de la fonction publique a Bordeaux Métropole ?

Catégorie A

35 000 agents

Catégorie B

19 250 agents

Catégorie C

45 750 agents

Catégorie A par versant

18%

N

Revenu médian

3095€

nets/agents/mois

Budgets en location
775 €

Catégorie B par versant

N

Catégorie C par versant

NS

Revenu médian

2545 €

nets/agents/mois

Budgets en location
635 €

Revenu médian

1965 €

nets/agents/mois

Budgets en location
490 €

8%

= FP de I'Etat
m [P territoriale
= FP hospitaliére

Part d'agents dans les
ménages actifs

Bordeaux
Métropole
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Méthodologie:
Cette projection de la fonction publique sur le

territoire de Bordeaux Métropole a été réalisée sur
la base d'une analyse conjointe de données de
I'INSEE, du SIASP et de la DGAFP a I'échelle
départementale et régionale. Elle a été ensuite été
projeté a lI'échelle locale sous la forme d’hypothése
de ratio identique a I'échelle départementale et
régionale. Il s‘agit ici d’hypotheses de travail, a
prendre avec précaution.

Sources : « INSEE (2022, 2023), SIASP, DGAFP, Datagora,

Bordeaux Métropole,
Revenus médians en ETP (2021) INSEE (2023)

57



/ADEQUATION

2.B Analyse de la demande

Hypothése et budgets associés des agents de la fonction publique sur le territoire du de
Bordeaux Métropole : méthodologie

Hypothése de travail : Quelles capacités budgétaires des agents de la fonction publique a Bordeaux Métropole ?

Méthodologie :

Cette projection des budgets des agents de la fonction publique sur le territoire de Bordeaux Métropole a été réalisée sur la base d'une analyse
conjointe de données de I'INSEE, du SIASP et de la DCAFP a partir des salaires nets mensuels moyens par catégorie socioprofessionnelle
(catégorie A, B et C) dans les trois versants de la fonction publique, en 2021.

Permettant de définir pour chague versants et catégorie de la fonction publique la répartition des revenus mensuels (en équivalent temps
pleins).

Elle a été ensuite été projetée pour les ménages de deux personnes a I'échelle locale sous la forme d’hypothése : le/la conjoint.e d'un agent de
la fonction publique disposerait du salaire médian pour les ménages d'une personne sur le territoire de Bordeaux Métropole, c'est-a-dire
1730 €/net/mois .

Il s'agit ici d’'hypotheses de travail, a prendre avec précaution.

Ménage 1 personne - Fonction publique Ménage 2 personnes
@

3 .
A

« classes intermédiaires Le 1 quartile représente : le quart des agents dont le salaire mensuel
INFERIEURES » (Q1) net se situent au-dessous de cette borne (soit 25%)

+1salaire médian du

Le salaire net médian, partage en deux parties égales I'ensemble des te’rritoire (ménage
« médiane » agents, 50% ont un revenu mensuel net (en équivalent temps pleins) d’'une personne) :
inférieurs, 50% se situent au-dessus de ce budget. 1730 €/net/mois

« classes intermédiaires Le 3eme quartile représente : le quart des agents dont le salaire
SUPERIEURES » (Q3) mensuel net se situent au-dessus de cette borne (soit 25%)

Sources : « INSEE (2022, 2023), SIASP, DGAFP, Datagora,
Revenus médians en ETP (2021) INSEE (2023)
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2.B Analyse de la demande

Fonction publique d’Etat : de nombreux agents sont éligibles au dispositif BRS/PSLA, et semblent pouvoir
prétendre au PTZ. Prés de 25% des agents de catégorie C, en ménage d’l personne, sont non solvables

Positionnement des différents plafonds de ressources (2024) pour les ménages de la fonction publique d’Etat

Bordeaux Métropole, zonage A :

Fonctionnaires catégorie A - zonage A :

1990 € 3085€ 3775 €

2 Ter Décile ler Ouartile Médiane 3éme Quartile

PTZ 50% 40% PTZ 20%
Seuil de solvabilité PLS BRS/PSLA
AetBl

. ler Décile or Quarti 1ia 3eéme Quartile

(] PTZ 40% PTZ 20%
PLS BRS/PSLA
AetBl

Fonctionnaires catégorie B - zonage A :

A 1365 € 2 355€ 2760 €
' ler Décile ar Ouartile Médiane 3eme Quartile
PTZ 50% PTZ 40%
Seuil de solvabilité PLS BRS/PSLA
AetBl
e ler Décile Médian 3&me Quartile
[ ] PTZ 40%
PLS BRS/PSLA
AetBl

Fonctionnaires catégorie C - zonage A :
1555 € 2120€ 2570 €

erpecie ler Quartile ~cli : art PTZ 40Y

AetBl1

PLS BRS/PSLA
AetBl

PLS BRS/PSLA

Au regard des plafonds de ressources et
de la répartition des revenus des agents
de la fonction publique d’'Etat, on observe
un potentiel pour le développement de
I'offre en PLS, en particulier pour
permettre une offre plus développée sur
le territoire, qui connait une forte tension
sur un marché locatif libre aux
valorisations élevées.

Sur le marché de l'accession, de
nombreux agents de la fonction
publique d’Etat semblent éligibles au
PTZ (dispositif soumis a plafond de ressources
dépendant de la composition du ménage et
réservé aux primo-accédants), permettant
aux agents éligibles d’avoir accés a un
budget en accession plus important.

De plus, de nombreux fonctionnaires (en
particulier de catégorie B et C) ont des
revenus leurs permettant d'étre éligibles
aux produits en accession aidée
(BRS/PSLA).

Lecture : Parmi les agents de |la FP d’'Etat de catégorie A, 10 % ont un salaire mensuel net inférieur a 1990€ en équivalent temps plein. Le salaire
mensuel net médian, qui partage en deux parties égales I'ensemble des agents de la FP d’Etat de catégorie A, s'éléve a 3 085€ net. Un quart des
agents de catégorie A gagnent plus de 3 775€ net par mois.
Sources : Base Tous salariés, Siasp Insee, Drees, DGCL-DESL, DGAFP-Sdessi, revenus mensuel net 2021 en ETP. Economie.gouV.fr, him.coop.fr

© ADEQUATlON - Mission logement des agents publics Direction Générale de 'Administration et de la Fonction Publique - juin 2024 59



JADEQUATION

2.B Analyse de la demande

Les fonctionnaires d’Etat résidant sur le territoire de Bordeaux Métropole de catégories B et C vivants
seuls peuvent rencontrer des difficultés a se loger dans le parc locatif libre de la ville de Bordeaux

Les fonctionnaires d’Etat peuvent-ils se loger dans le parc locatif libre de la ville de Bordeaux ?

Ménage 1 personne ., —
_?:p dI')Etat Categorie A Categorie B

Catégorie C

Rappel des loyers du marché libre -
Ville de Bordeaux (hors charges, hors

Revenus Revenus Revenus
u@ 2450 a3780€ 1770 a2570€ 1690 a2150€
» nets/agents/mois nets/agents/mois nets/agents/mois
tati t)
serennemen ‘Q?L‘;;I‘: Budgets en location Budgets en location Budgets en location
610 2940 € 440 2640 € 420 a530 €
T128 -33 mM? =425 - 475 € \/ \/ \/
T3 60 - 65 m?2 =700 - 750 € INFERIEURES » (Q1) > T T2 T3
T4 78 -83 m?=900 - 950 € - > T1 T2 T3 T1 T2 T3 T T2 T3
« classes intermédiaires
Source - Yonport (i < neu > T T2 T3 m T2 T3 m T2 T3
re()rslol’sss) anport (logements neuls ou SUPERIEURES - (Q3)

Code couleur légende:

Les agents peuvent-ils accéder a WEEEE 2 personnes Catégorie A Catégorie B Catégorie C
la typologie recherchée sur le - FP d'Etat
marché libre ? Revenus Revenus Revenus
en & 4190a5500€ 3510 a4 300€ 3420a3880€
oui q non ( nets/ménages/mois nets/ménages/mois nets/ménages/mois
partie L -
Budgets en location Budgets en location Budgets en location
. 105031380 € 88031080« 8603970 €
« classes intermédiaires T
INFERIEURES » (Q1) P2 3 T4 T2 3 T4 T2 T3 T4
Sources : Base Tous salariés, Siasp Insee, Drees,
DGCL-DESL, DGAFP-Sdessi, revenus mensuel net « médiane » > T2 T3 T4 T2 T3 T4 T2 T3 T4
2021 en ETP.
Budget locatif exprimé hors charges = 25% du ’ Y 1
revenu net des 1" au 3¢me quartile de revenus. Loyers : « classes intermediaires > T2 T3 T4 T2 T3 T4 T2 T3 T4
Yanport. . SUPERIEURES » (Q3)
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2.B Analyse de la demande

Les fonctionnaires d’Etat de Bordeaux Métropole n'ont majoritairement pas acceés a la propriété au sein de la ville
de Bordeaux, tant sur les produits en en accession libre neuf que sur le marché de la revente. Un enjeu d’accés a la
propriété particulierement marqué pour les agents de catégorie B et C, seuls ou en ménage de 2 personnes

Les fonctionnaires d’Etat peuvent-ils devenir propriétaires d’'un bien accession libre de la ville de Bordeaux ?

- 2 F . Ménage 1 personne , . . . A .
Rappel prix marché libre - Ville de —?=P dI’DEt . Catégorie A Catégorie B Catégorie C
Bordeaux a
V?'l#“e Revenus Revenus Revenus
doffre @ 2450a3780€ 1770 a2570€ 1690 a2150€
T1 neuf - collectif libre - 1 nets/agents/mois nets/agents/mois nets/agents/mois
28m? =190K€ Budgets en accession Budgets en accession Budgets en accession
I 155 a 240K<€ 115 a165K€ 110 a 140€
T2 neuf - collectif libre
48m?2 = 285K€ N4 N4 N4

T3 neuf - collectif libre INFERIEURES » (Q1)

T1 T2 T2 Ti T2 T2 T T2 T2

D
2:
_7_1_T_ 375¢€ > 0m T2 | T2 Tl T2 T2 T T2 T2
T2 revente - collectif classes intermédiaires
¢ T T2 T2 T1 T2 T2 T T2 T2
45 m? =200 K€ SUPERIEURES » (Q3 >
ek neuf revente neuf revente neuf revente

T3 revente - collectif
67 m? =270 K€

Sources : ADEQUATION, DVF Categorie A Categorie B Categorie C
Revenus Revenus Revenus
Code couleur légende : ® 4190 a 5 500€ 3510 4 4 300€ 3420 23 880€
Les agents peuvent—ils accéder 3 i nets/ménages/mois nets/ménages/mois nets/ménages/mois
la typologie rec':h'erchée surle = Budgets en accession Budgets en accession Budgets en accession
marché libre 7 . 270 & 350K€ 225 & 275K€ 220 4 250K€
U pae oM % N %
« classes intermédiaires
> 12 13| T3 1PIRE ERIE O PR
Sources : Base Tous salariés, Siasp Insee, Drees, DGCL- . .
DESL, DGAFP-Sdessi, revenus mensuel net 2021 en ETP. « médiane » > T2 T3 T3 T2 T3 T3 T2 T3 T3
Budgets d'acquisition : qa/cu/és avec un taux d'intérét de
endettement de 555 6 event et s 1 oty 307 « classes intermediaires IS VRS RRINE - T2 T3 | T3 T2 T3 | T3
quartile de revenus, et un apport de 10%, sans PTZ SUPERIEURES » (Q3) neuf revente neuf revente neuf revente
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2.B Analyse de la demande

Fonction publique territoriale : de nombreux agents sont éligibles au dispositif BRS/PSLA, et semblent
pouvoir prétendre au PTZ. Prés de 50% des agents de catégorie C, en ménage d’'1 personne, sont non

solvables

Positionnement des différents plafonds de ressources (2024) pour les ménages de la fonction publique territoriale

Bordeaux Métropole, zonage A :

Fonctionnaires catégorie A - zonage A :

2225 € 3260 € 4 015 €
2 Ter Décile ler Ouartile Médiane 3éme Quartile
50% PTZ 40% PTZ 20%
Seuil de solvabilité PLS BRS/PSLA
AetBl
. ler Décile 3eéme Quartile
PTZ 20%
PLS BRS/PSLA
AetBl

Fonctionnaires catégorie B - zonage A :

& 1714 €
ler Décile

2660 €

3eme Quartile

PTZ 40%
Seuil de solvabilité PLS BRS/PSLA
AetBl
i ler Décile 3&me Quartile
PLS BRS/PSLA
AetBl

Fonctionnaires catégorie C - zonage A :
1380 € 1740€

ler Décile Médiane

ler Décile
. PTZ 50%

1990 €

eme Quartijle
PTZ 50% PTZ 40%

Seuil de solvabilité PLS
BRS/PSLA

Ter Quartile

Médiane 3eme Quartile
PTZ 40%
PLS BRS/PSLA
AetBl

Au regard des plafonds de ressources et de
la répartition des revenus des agents de la
fonction publique d’'Etat, on observe un
potentiel pour le développement de I'offre
en PLS, en particulier pour permettre une
offre plus développée sur le territoire, qui
connait une forte tension sur un marché
locatif libre aux valorisations élevées.

Sur le marché de 'accession, de nombreux
agents de la fonction publique d’Etat

semblent éligibles au PTZ (dispositif soumis &
plafond de ressources dépendant de la
composition du ménage et réservé aux primo-

accédants), permettant aux agents éligibles
d’avoir acces a un budget en accession plus
important.

De plus, de nombreux fonctionnaire, 20%
des fonctionnaires catégorie B et C, en
ménage d'une ou deux personnes, ont des
revenus leurs permettant d'étre éligibles aux
produits en accession aidée (BRS/PSLA) en
zonage A et Bl.

Lecture : Parmi les agents de la FP Territoriale de catégorie A, 10 % ont un salaire mensuel net inférieur a 2 225€ en équivalent temps plein. Le salaire
mensuel net médian, qui partage en deux parties égales I'ensemble des agents de la FP Territoriale de catégorie A, s'éléve a 3 260€ net. Un quart des

agents de catégorie A gagnent plus 4 O15€ net par mois.
Sources : Base Tous salariés, Siasp Insee, Drees, DGCL-DESL, DGAFP-Sdessi, revenus mensuel net 2021 en ETP. Economie.gouv.fr, him.coop.fr
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2.B Analyse de la demande

Les agents de la fonction publique territoriale de Bordeaux Métropole en catégories B et C vivants seuls
peuvent rencontrer des difficultés a se loger dans le parc locatif libre de la ville de Bordeaux,
particulierement marquées pour les agents de catégorie C

Les agents de la fonction publique territoriale peuvent-ils se loger dans le parc locatif libre de la ville de Bordeaux ?

Rappel des loyers du marché libre -

Ménage 1 personne A . k . . .
_FP territoriale Catégorie A Categorie B Categorie C
Revenus Revenus Revenus
Ville de Bordeaux (hors charges, hors 0 2675a4 01$€ 1980a2 66Q€ 1535a1l 995€
» nets/agents/mois nets/agents/mois nets/agents/mois
stationnement) Volume
d'offre Budgets en location Budgets en location Budgets en location
670 a1000€ 495 3665 € 385a500«€
T128 -33 mM? =425 - 475 € \/ \/ \/
T3 60 - 65 m?2 =700 - 750 € INFERIEURES » (Q1) > T T2 T3
T4 78 -83 m?=900 - 950 € - > T1 T2 T3 T1 T2 T3 T T2 T3
« classes intermédiaires
source - Yaort s neut > M T2 T3 m T2 T3 m T2 T3
r;)#gsss) anport (logements neuls ou SUPERIEURES - (Q3)
Code couleur légende: Ménage 2 bersonnes
Les agents peuvent-ils accéder a Catégorie A Catégorie B Catégorie C
la typologie recherchée sur le - FP territoriale
marché libre ? Revenus Revenus Revenus
en & 4 400 a 5750€ 3710 a 4 390€ 3270a3720€
oui q non ( nets/ménages/mois nets/ménages/mois nets/ménages/mois
partie Lo
Budgets en location Budgets en location Budgets en location
. 1100 a1435 € 930a1100 € 820a930 €
AV AV AV
« classes intermédiaires
INFERIEURES » (Q1) DAL T2 T3 T4 T2 T3 T4
Sources : Base Tous salariés, Siasp Insee, Drees,
DGCL-DESL, DGAFP-Sdessi, revenus mensuel net > T2 T3 T4 T2 T3 T4 T2 T3 T4
2021 en ETP.
Budget | tif imé h h =25% d X Y 1
reuveni nZiZleIse;f (;’t;n ;mf (;Sugrg/rg ifse revenus,uLoyers : « classes intermediaires > T2 T3 T4 T2 T3 T4 T2 T3 T4
Yanport. . SUPERIEURES » (Q3)
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2.B Analyse de la demande
Les agents de la fonction publique territoriale de Bordeaux Métropole n'ont majoritairement pas accés a

I'accession libre sur la ville de Bordeaux, exceptés les catégories A. Un enjeu d’accés a la propriété particulierement
marqué pour les agents de catégorieBetC

Les agents de la fonction publique territoriale peuvent-ils devenir propriétaires d’'un bien accession libre de la ville de Bordeaux ?

Rappel prix marché libre - Ville de Ménage 1 FlEEennE
Bordeaux - FP territoriale

Catégorie A Catégorie B Catégorie C

V?'l#“e Revenus Revenus Revenus

doffre @ 2675a 4 015€ 1980 a2660€ 1535a1995€
T1 neuf - collectif libre - 1 nets/agents/mois nets/agents/mois nets/agents/mois
28m? =190K€ Budgets en accession Budgets en accession Budgets en accession

I 170 a 255K€ 125 2 170K€ 100 a130€
T2 neuf - collectif libre
48m? = 285KE ) g N N
T3 neuf - collectif libre INFERIEURES » (Q1) AL T2 | T2 T 1-|
2 =
T2 revente - collectif classes intermédiaires
¢ T T2 T2 T1 T2 T2 T T2 T2
45 m? =200 K€ SUPERIEURES » (Q3) >
neuf revente neuf revente neuf revente

T3 revente - collectif
67 m? =270 K€

Menage 2 personnes - Catégorie A Catégorie B Catégorie C
Sources : ADEQUATION, DVF FP territoriale
Revenus Revenus Revenus
Les agents peuvent—ils accéder 3 ;f‘ nets/ménages/mois nets/ménages/mois nets/ménages/mois
: : r
la typd?ﬁ;ercrﬁg?grcehfe surle Budgets en accession Budgets en accession Budgets en accession
: ' 280 a 370K€ 240 a 280K€ 210 a 240K€
o en
oul partie "N A A N
« classes intermédiaires T3
INFERIEURES » (Q1) AL L I - T2 T3 T2 T3 T3
Sources : Base Tous salariés, Siasp Insee, Drees, DGCL- . .
DESL, DGAFP-Sdessi, revenus mensuel net 2021 en ETP. « médiane » > T2 T3 T3 T2 T3 T3 T2 T3 T3
Budgets d'acquisition : calculés avec un taux d'intérét de
4,11% assurance comprise, sur 22 ans, avec un taux « i 2diai
d'endettement de 33%, du revenu net des 1¢" au 3eme e DRI > T2 T3 T3 T2 T3 T3 T2 T3 T3
quartile de revenus, et un apport de 10%, sans PTZ SUPERIEURES » (Q3) £ t £ revente neuf revente
neu revente neu
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2.B Analyse de la demande

Fonction publique hospitaliére : des écarts particulierement marqués entre les agents de catégorie A et
les catégories B et C. Plus de 25 % des agents de catégorie C, en ménage d’'1 personne, sont non solvables

Positionnement des différents plafonds de ressources (2024) pour les ménages de la fonction publique hospitaliére

Bordeaux Métropole, zonage A :

Fonctionnaires catégorie A - zonage A :

2 345 € 51715€ 7 050€
2 ler Décile er Ouartile Médiane 3éme Quartile
PTZ 40% 20%
PLS BRS/PSLA

Seuil de solvabilité

Vo ler Décile 3éme Quartile

PTZ 40%

BRS/PSLA
AetBl

AetBl

Fonctionnaires catégorie B - zonage A :
1910€

2926 €

3éme Quartile
PTZ 40%

PTZ 20%

Seuil de solvabilité PLS BRS/PSLA
AetBl
= ler Décile =iz Sdian 3&me Quartile

[ ] PTZ 20%

PLS BRS/PSLA

AetBl
Fonctionnaires catégorie C - zonage A:
1600 € 21795 €

Ter Quartile

3eme
PTZ 50% PTZ 40%

Seuil de solvabilité PLS
BRS/PSLA

ler Décile

PLS BRS/PSLA
Aet Bl

Au regard des plafonds de ressources et de
la répartition des revenus des agents de la
fonction publique hospitaliére, on observe
des écarts de revenus particulierement
Mmarqgueés entre les fonctionnaires de
catégories A, et les catégories B et C. Pour
ces catégories, un potentiel pour le
développement de I'offre en PLS, au
regard des plafonds de ressources.

Sur le marché de 'accession, de nombreux
agents de la fonction publique
hospitaliéres de catégorie B et C semblent

éligibles au PTZ (dispositif soumis & plafond de
ressources dépendant de la composition du
ménage et réservé aux primo-accedants),

permettant aux agents éligibles d'avoir
acces a un budget en accession plus
important.

De plus, de nombreux fonctionnaires de
catégorie B et C ont des revenus leurs
permettant d'étre éligibles aux produits en
accession aidée (BRS/PSLA).

Lecture : Parmi les agents de la FP Hospitaliére de catégorie A, 10 % ont un salaire mensuel net inférieur a 2 345€ en équivalent temps plein. Le salaire
mensuel net médian, qui partage en deux parties égales I'ensemble des agents de la FP Hospitaliere de catégorie A, s'éléve a 5115€ net. Un quart des

agents de catégorie A gagnent plus 7 050€ net par mois.

Sources : Base Tous salariés, Siasp Insee, Drees, DGCL-DESL, DGAFP-Sdessi, revenus mensuel net 2021 en ETP. Economie.gouv.fr, him.coop.fr
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2.B Analyse de la demande

Les agents de la fonction publique hospitaliére de Bordeaux Métropole peuvent se loger dans le parc

locatif libre de la ville de Bordeaux, excepté les agents de catégorie C vivant seuls qui rencontrent des
difficultés

Les agents de la fonction publique hospitaliére peuvent-ils se loger dans le parc locatif libre de la ville de Bordeaux ?

Rappel des loyers du marché libre -

Ménage 1 personne A . k . . .
_ FP hosbitaliere Catégorie A Categorie B Categorie C
Revenus Revenus Revenus
Ville de Bordeaux (hors charges, hors u@ 3395a7050€ 2170 a2 925€ 1740 a2 2195€
' » nets/agents/mois nets/agents/mois nets/agents/mois
tati t)
SerennemEn ‘ﬁ,‘?!,‘;;l‘: Budgets en location Budgets en location Budgets en location
850 a1760€ 545 a730€ 4353550 €
T128 -33 m?=425-475 € ~ ~ ~
T3 60 - 65 m?=700 - 750 € INFERIEURES » (Q1) ISR LINENR C A £
T4 78 -83 m?=900 - 950 € - > T1 T2 T3 T1 T2 T3 T1 T2 T3
« classes intermeédiaires
s v, £l " F > T T2 T3 T1 T2 T3 T T2 T3
reO:lgS:S) anport (logements neuls ou SUPERIEURES - (Q3)

Code couleur légende:

Les agents peuvent-ils accéder a Ml el e ilinos Catégorie A Catégorie B Catégorie C
la typologie recherchée sur le FP hospitaliére
marché libre ? Revenus Revenus Revenus
& 512038780 € 3900a34660€ 347033930€
q en X . R . . .
oul q non ( nets/ménages/mois nets/ménages/mois nets/ménages/mois
partie L -
Budgets en location Budgets en location Budgets en location
. 1280 a2190€ 98031160 € 8702980 €
« classes intermédiaires T3 T4
INFERIEURES » (Q1) DAL T2 T2 T3 T4
Sources : Base Tous salariés, Siasp Insee, Drees,
DGCL-DESL, DGAFP-Sdessi, revenus mensuel net > T2 T3 T4 T2 T3 T4 T2 T3 T4
2021 en ETP.
Budget locatif exprimé hors charges = 25% du ’ Y 1
revenu net des 1" au 3¢me quartile de revenus. Loyers : « classes intermediaires > T2 T3 T4 T2 T3 T4 T2 T3 T4
Yanport. . SUPERIEURES » (Q3)
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2.B Analyse de la demande

Les agents de la fonction publique hospitaliere de Bordeaux Métropole n’ont majoritairement pas acceés a
I'accession a Bordeaux, en libre neuf et sur le marché de la revente, exceptés les catégories A. Un enjeu d’accés a la
propriété particulierement marqué pour les agents de catégorie B et C vivant seuls ou en ménage de 2 personnes.

Les agents de la fonction publique hospitaliére peuvent-ils devenir propriétaires d’'un bien accession libre de la ville de Bordeaux ?

Rappel prix marché libre - Ville de

Bordeaux

T1 neuf - collectif libre
28m? =190K€

T2 neuf - collectif libre
48m? = 285K€

T3 neuf - collectif libre
71m? = 375€

T2 revente - collectif
45 m? =200 K€

T3 revente - collectif
67 m? =270 K€

Sources : ADEQUATION, DVF

Code couleur légende::
Les agents peuvent-ils accéder a
la typologie recherchée sur le

marché libre ?

en

oul partie

Sources : Base Tous salariés, Siasp Insee, Drees, DGCL-
DESL, DGAFP-Sdessi, revenus mensuel net 2021 en ETP.
Budgets d'acquisition : calculés avec un taux d'intérét de

Volume
d’offre

4,11% assurance comprise, sur 22 ans, avec un taux

d'endettement de 33%, du revenu net des 1¢" au 3eme

quartile de revenus, et un apport de 10%, sans PTZ

¢
P

INFERIEURES » (Q1)

Ménage 1 personne
- FP hospitaliére

&

« classes intermédiaires
INFERIEURES » (Q]1)

$

« médiane »

« classes intermédiaires

SUPERIEURES » (Q3)

Ménage 2 personnes
- FP hospitaliére

« médiane »

« classes intermédiaires

SUPERIEURES » (Q3)

AV VARV

AV VARV

Catégorie A

Revenus
3395a7050€

nets/agents/mois

Budgets en accession

Catégorie B Catégorie C
Revenus Revenus
21703 2925€ 1740 a2195€

nets/agents/mois nets/agents/mois

Budgets en accession Budgets en accession

215 a 450K€ 140 a 190K<€ 110 a 140€
N4 N4 N4
T1 T2 T2 T1 T2 T2 T T2 T2
Ti T2 T2 T1 T2 T2 T T2 T2
T T2 T2 T1 T2 T2 T T2 T2
neuf revente neuf revente neuf revente

Catégorie A

Revenus

5120 a 8780€

nets/ménages/mois

Budgets en accession

Catégorie B

Revenus

3900a4600€

nets/ménages/mois

Budgets en accession

Catégorie C

Revenus

3470a3930€

nets/ménages/mois

Budgets en accession
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330 a 560K€ 250 3 300K<€ 220 a 250K€
ANV d N4 AN\ d
T2 T3 T3 T2 T3 T3 T2 T3 T3
T2 T3 T3 T2 T3 T3 T2 T3 T3
T2 T3 T3 T2 T3 T3 T2 T3 T3
neuf revente neuf revente neuf revente
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PARTIE 3
Synthese et recommandations
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/ADEQUATION

4, Besoins en logements

Accompagner les ménages fonctionnaires dans leur parcours résidentiel, offrir des
logements adaptés aux usages et parcours de vie

Un contexte de forte demande en logement a laquelle le marché peine a répondre de maniére fluide avec des causes
qui relévent a la fois de I'offre, et des conditions de financement des ménages qui se sont durcies pour de l'accession a

la propriété. Ce contexte impacte les parcours résidentiels des ménages, confrontés a se maintenir dans le parc locatif, ou
s'éloigner des cceurs de vie et d'emploi.

Pour répondre pleinement aux besoins de logements des fonctionnaires du territoire, cela nécessite de prendre en
compte notamment une demande plurielle :

« Typologie et composition des ménages

* Le desserrement des ménages : phénomene en hausse sur Bordeaux Métropole ces derniéres années, et
accentuer par les nouvelles populations arrivantes qui sont principalement des ménages d'1 a 2 personnes, ce

phénomeéne est amené a s'accélérer. Ce qui accroit les besoins en logements, notamment en petites et

moyennes typologies (T1, T2, T3).

Simultanément, les parcours familiaux se complexifient (separations, familles monoparentales,

décohabitations, recompositions familiales) et nécessitent une diversité dans I'offre en logements et une
maitrise des couts du logement

L'évolution des usages : I'environnement existant et l'insertion de ces nouveaux logements dans I'espace public et le
tissu urbain, afin de favoriser la mobilité, les liens avec les bassins d’emploi, poles de vie, services, circuits courts

(besoin mis en exergue par la pandémie) et d'anticiper les besoins a venir notamment en termes de mobilités et
d'equipements

Dans un contexte de crise du logement, un besoin d'une offre diversifiée et abordable

Diversifier I'offre, tant dans son cadre juridique (locatif via du LLI, du PLS; en acquisition via le BRS, le PSLA, la TVA

réduite et I'abordable) que dans les formes urbaines (du collectif dense en passant par les petits collectifs,
I'intermédiaire ou la maison individuelle groupée)
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4, Synthéses de la demande des agents de la fonction publique

Quels besoins en logement pour les fonctionnaires de Bordeaux Métropole ? Des difficultés et
des enjeux pour certains agents d’acceés a la location : entre tension locative et budget

Une pression de la demande:

EENE
1 EEN 1
En collectif dans le
parc locatif libre

Dans le parc LLS

Particulierement forte sur les petites et moyennes typologies :

Une inadaptation des budgets marquées pour les catégories C:

q; Les agents de catégorie B et C des trois versant de

la fonction publique vivant seuls rencontrent des
difficultés financieres a se loger dans le parc
locatif libre, en collectif

Le développement d’'une offre intermédiaire, une réponse adaptée:

Développer une offre en ry Elargir le spectre des
b}  adeéquation avec le & biens auxquels les
budget des agents qui agents peuvent

rencontrent des ) prétendre : obtenir
difficultés sur le marché « la » piéce en +

libre

Un secteur en demande de
logements locatifs intermédiaires

L'offre locative en collectif, est développée sur le territoire, en
particulier a Bordeaux et les communes de premiere
couronne. Cependant la demande locative est forte sur le
territoire, et le taux d'effort actuellement conséquent, risque
de s'aggraver au regard de la hausse des loyers en cours. Le
potentiel pour le déploiement d'une offre intermédiaire de
type PLS ou LLI est avérée, afin de répondre a un besoin
locatif positionné sur des loyers inférieurs aux prix du marché
de la ville-centre et des communes de Talence et Pessac,
principales zones d'emplois de la fonction publique du
territoire.

Le développement d’'une offre intermédiaire permettrait de
mieux desservir des menages intermediaires qui peuvent
rencontrer des difficultés a se loger dans des logements
adaptés a leurs besoins, en particulier les fonctionnaires de
catégorie B et C qui semblent rencontrer des difficultés a se
loger dans le parc locatif libre neuf du territoire.

Le logement intermeédiaire permet de s'adresser aux
fonctionnaires qui se situent au-dessus des plafonds du
logements social, et qui ont pour autant des difficultés a se
loger sur le marcheé libre, ou ceux qui se situent sous les
plafonds mais Nn'ont pas réussi a obtenir un logement social
faute de disponibilités.
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4, Synthéses de la demande des agents de la fonction publique

Quels besoins en logement pour les fonctionnaires du territoire de Bordeaux Métropole ?
Des difficultés et des enjeux d’accés a I'accession pour les agents

Des prix élevés dans le neuf libre et I'ancien L'acceés ala propriete : des freins d’abord
/‘Q financiers
> L'acces a la propriété reste une aspiration forte, notamment au titre de
la mobilité résidentielle. En ce sens, le développement d'une aide ou
d’'une offre a I'acquisition ne doit pas étre écarté. Notamment au
regard des budgets d'acquisition des fonctionnaires des catégories B
et C, des 3 versants de la fonction publique, rencontrant des difficultés
En collectif libre Un marché de la revente aux d'acces a 'accession sur le marché local tant en collectif libre neuf, que
neuf: un prix en valorisations élevées et pouvant sur le marché de la revente.
forte hausse necessiter ‘?'es enveloppes travaux Ainsi les fonctionnaires du territoire se retrouvent « coincés » dans leur
Importantes parcours résidentiel soit en se maintenant dans le parc locatif, soit en
Des freins financiers marqués pour les agents de la s'orientant vers les logements anciens avec des qualités mesurées, soit
fonction publique: en s'éloignant des coeurs de vie et d'emploi, impactant leur qualité de
Un enjeu d'accés a la propriété sur les produits en en Vi
q‘ accession libre neuf et sur le marché de la revente, Dans le contexte actuel de taux d'intéréts éleves, impactant
s particulierement marqué pour les agents de directement les budgets d’'acquisition des fonctionnaires, des préts a
catégorie B et C, seuls ou en ménage de 2 personnes taux bonifier, complémentaires au PTZ; pourraient étre développés.
Des dispositifs peuvent également étre mis en place de facon
L'éloignement de la ville-centre pour bénéficier d'un complémentaire pour permettre de couvrir les frais de notaire et
bien plus adapté a leurs besoins (pieces, surfaces), permettre de financer I'apport nécessaire pour faciliter I'acces au crédit
formes urbaines des ménages.

Le développement d’une offre en BRS/PSLA, une réponse adaptée : De nombreux fonctionnaires (en particulier de catégorie B et C)
semble pouvoir prétendre a I'accession aidée, le développement

Développer une offre en Elargir le spectre d'offres en Bail réel Solidaire (BRS) pourrait apporter des possibilites

”@ adéquation avec le des biens auxquels complémentaires aux fonctionnaires du territoire. Une offre a localiser
budget des agents qui les agents peuvent a proximité des zones d'emplois, et en diversifiant les formes urbaines
rencontrent des prétendre : obtenir (intermédiaire, individuel groupés)
difficultés sur le marché «la» piece en + Exemple de développement d’'une offre en BRS : & Annecy (Haute-
neuf Savoie), sur la ZAC Pré-Billy, des logements en BRS ont été pré-fléecher

prioritairement pour des agents publics.
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4, Synthéses de la demande des agents de la fonction publique

Quels besoins en logement ?

Localisation a privilégier

Priorité1/le coeur métropolitain

Bordeaux, ville centre de la métropole qui concentre les
emplois, notamment de la fonction publique. On
observe une pression sur le marché locatif social et libre,
aux valorisations élevées. L'accession libre y est
particulierement difficile, du fait des prix élevés.

Priorité 2 / La couronne ouest métropolitaine
Mérignac, Pessac et Talence, représente la couronne
meétropolitaine ouest du territoire. Ces villes dynamiques
et attractives concentrent également une partie des
emplois du territoire, également dans la fonction
publique. Le potentiel de développement est fort, et
permettrait de développer une offre en logements pour
les fonctionnaires du territoire a proximité de leurs
emplois. Ces villes bénéficiant également d'un acces
rapide en transport en commun aux pdéles d’emplois de
Bordeaux Métropole. La tension sur le parc locatif libre
et sur le parc social est tres élevée.

Priorité 3/ Potentiel modéré /I'arc sud

Des communes localisées dans la frange sud du
territoire de Bordeaux Métropole, plus excentrées et
pour lesquelles le potentiel de développement est plus
modeéré. Les principaux employeurs publics restent
cependant accessibles en moins de 45 min en transport
en communs. Ces communes possédent un parc locatif
plus libre limité. Le potentiel existe, pour une offre en
centralité de bourg des communes proposant des
espaces centraux et a proximité de commodités et de
services
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Formes urbaines a privilégier

Une offre en collectifs, attractive localisée a Bordeaux et sa
couronne ouest métropolitaine (Pessac, Talence, Mérignac). Une
attention a l'accessibilité a I'offre de transport en commun est a
porter, notamment pour rejoindre les principales institutions
publiques.

Un enjeu de I'adéquation de l'offre et de la demande : la
nécessité de maintenir et de produire une offre de logements en
petites et moyennes typologies (T1, T2, T3) en locatif. Pour
répondre au besoin de la population présente (45% des
meénages), et des ménages qui emmeénagent.

Cibles de clientéle

1 %-

Une offre abordable en intermédiaire (T3-T4) ou en individuel
représentée par des petites maisons accolées pour des 3P-4P en
coeur de cible, répondant aux aspirations des jeunes familles et
des ménages familiaux, permettant de limiter le report des
familles en périphérie.

A
S vso | vip
==

Cibles de cgentéle
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1. Les différents dispositifs

Depuis décembre 2023, les plafonds de ressources pour I'accés au logement locatif social

ont augmenté de 3,5%

Principe d’accés du ménage au logement social

Les plafonds de ressources applicables aux bénéficiaires des logements locatifs sociaux sont définis en termes de revenu
fiscal de référence de I'année N-2 en fonction de la composition du ménage (ensemble des personnes qui occupent le
logement) et de la localisation du bien. Ills sont indexés, le ler janvier de chagque année, en tenant compte de I'évolution de

I'indice de référence des loyers

Evolution des plafonds de ressources depuis le 12/2023

Les plafonds de ressources a respecter pour 'attribution d'un
logement locatif social a compter du ler janvier 2024 ont fait
l'objet d'un arrété en date du 18 décembre 2023.

Les plafonds de ressources ont évolué de + 3,5%, correspondant
a lI'évolution sur 1 an de I'lRL plafonné.

Les plafonds de ressources applicables sont égaux a ceux du
PLUS majorés de 30 %.

Plafonds de ressources PLS depuis le 11/12/2023

1 personne 29435 € 2453 €

2 personnes 39309 € 3276 €

3 personnes 47271 € 3939 €

4 personnes 57 060 € 4755 €

5 personnes et + 67133 € 5594 €

Abis 14,68 €
A 11,31 €
Bl 9,75 €
B2 9,34 €
C 8,66 €
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Loyer plafond en PLS (2024) - surface utile

Plafonds 2024 - loyer €/HT
m?SU

Source : www.him.coop au 01/01/2024
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1. Les différents dispositifs
Depuis décembre 2023 de nouveaux plafonds de revenus, niveau d’endettement

admissibles et plafonds de prix de vente en accession sociale

Plafonds de ressources et prix de vente en BRS et PSLA
(applicable depuis le 11/12/2023)

Plafonds BRS et PSLA

Composition .
Principe d’endettement du ménage et des capacités fa,:“ia|e A et (A bis) Bl Zone B2etC
d’emprunt 1 personne 37581 € 37581 € 32673 €
La capacité d’acquisition d'un logement en accession sociale 2 personnes 26169 € 26169 € 43655 €
dépend fortement de deux critéres : 3 personnes 75630 € 67517 € 52 471 €
- la composition du ménage (dispositif soumis a plafond de 4 personnes 87909 € 80875 € 65 347 €
5 personnes et + 104 592 € 95739 € 74 518€
ressources),
- Le niveau d'endettement selon qu'” porte sur Tou?2 Arrété du 11 décembre 2023 modifiant I'arrété du 26 mars 2004 relatif aux conditions d'application
des dispositions de la sous-section 2 bis relative aux préts conventionnés pour des opérations de
personnes location-accession d la propriété immobiliere - Légifrance (legifrance.gouv.fr)
- Lorsqu’'un ménage d’1 personne souhaite acheter
seule, le projet peut C!'ff'c'.lem?nt se realiser avec En 2024 la définition des catégories de ménage change pour s'aligner
une revenu mensuel inferieur a1678,4 € (soit 1.2 sur les catégories du logement locatif social et la zone Bl obtient un
SMIC environ) plafonnement spécifique.
- Lorsque I'achat se fait a 2 personnes, on peut
considérer qu'il est possible de s'endetter a partir Plafonds de prix de vente en BRS et PSLA (2024)

d’'un revenu mensuel de 1958,2 € (soit 1,4 SMIC

environ) , , Plafonds 2024 - prix de
Dans tous les cas, le taux d'endettement maximum retenu est vente €/HT m2SU

de 339. Pour privilégier un reste a vivre suffisant, ce taux

d'endettement n'a pas été porté a 35% comme le permet le Abis S941€

HCSF. A 4501 €
Bl 3605 €
B2 3147 €
C 2751 €

Sources : https://www.hlm.coop/sites/default/files/2023-12/Memento%20Accession%202024.pdf
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1. Les différents dispositifs
Un dispositif « PTZ » prolongé jusqu’en 2027, qui évolue et permet d’en faire bénéficier a
davantage de ménages avec une forte hausse des plafonds

Des modalités qui évoluent pour le PTZ (2024-2027) :

Réservé aux primo-accédants

Dans les zones A, A bis et B1: s'appligue uniguement pour les logements neufs en collectif
Dans les zones B2 et C : s'appligue uniguement pour les logements anciens avec travaux (les travaux doivent représenter au moins 25 %

du cout total de l'opération)

Des plafonds de revenus fortement réhaussés afin d'en faire bénéficier a davantage de ménages (de 7% a 30% selon les zones et les
tranches de revenus)
Augmentation a 50% de la quotité du projet finangable par le PTZ (contre 40% précédemment)

Pour une quotité a 50 % le montant du PTZ ne peut excéder 100 000 €
Pour une quotité a 40 % le montant du PTZ ne peut excéder 80 000 €
Pour une quotité a 20 % le montant du PTZ ne peut excéder 40 000 €

Logement neuf en libre (collectif uniquement)

/ Acc. sociale collectif et ind. groupé

Logement ancien (collectif et individuel) avec travaux
/ Acc. sociale collectif et ind. groupé

Zone A biset A Zone B1 Zone B2 Zone C

Nb Quotité Quotité Quotité Quotité Quotité Quotité Quotité Quotité Quotité Quotité Quotité Quotité

pers. 50% 40% 20% 50% 40% 20% 50% 40% 20% 50% 40% 20%
1 25000 € 37 000 € 49 000 € 21500 € SOgOO 34500 € 18 000 € 27 000 € 31500 € 15000 € 24 000 € 28 500 €
2 37500 € 55500 € 73500 € 32250 € 45 000 € 51750 € 27 000 € 40 500 € 47 250 € 22 500 € 36 000 € 42 750 €
3 45 000 € 66 600 € 88200 € 38700 € 54 000 € 62100 € 32400 € 48 600 € 56 700 € 27 000 € 43200 € 51300 €
4 52 500 € 77 700 € 102 900 € 45150 € 63 000 € 72 450 € 37800 € 56 700 € 66150 € 31500 € 50 400 € 59 850 €
5+ 60 000 € 88 800 € 117 600 € 51600 € 72 000 € 82800 € 43200 € 64 800 € 75600 € 36 000 € 57 600 € 68 400 €

Source : 1240 - CP - Pour mieux accompagner les primo-accedants le Gouvernement refonde le prét a taux zéro pour 6 millions de foyers éligibles supplémentaires.pdf (economie.gouv.fr)
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Revenus de références

Tableau de répartition des salaires nets mensuels dans les 3 versants de la Fonction
Publique, par catégorie, en 2021

Salaires nets mensuels moyens par catégorie socioprofessionnelle dans les trois versants de la fonction publique, en 2021
- en euros (€)

Moyenne D1 Ql Médiane Q3 D9
FP Etat | 2688 | 1602 | 2 021 | 2 486 | 3104 | 3 861
FP Territoriale | 2039 | 1415 | 1596 | 1858 | 2 254 | 2 848
Global FP Hospitaliere | 2590 | 1671 | 1884 | 2213 | 2729 | 3595
Srzemble de iz 2 43] 1508 1772 2176 2757 3519

Fonction publigue

FP Etat 3283 1993 2 446 3086 3773 4772
Catégorie A | FP Territoriale | 3465 | 2 223 | 2 674 | 3257 | 4 015 | 4 917
9 | FP Hospitaliere | 5402 | 2 344 | 3394 | 5116 | 7 050 | 8 525
Ensemble 3 545 2 048 2522 3198 4 052 5 443
FP Etat 2396 1367 1954 2 356 2759 3202
Catégorie B | FP Territoriale | 2350 | 1714 | 1979 | 2303 | 2 661 | 3014
9 | FP Hospitaliere | 2598 | 1912 | 2172 | 2 514 | 2926 | 3348
Ensemble 2 442 1622 2 022 2384 2792 3213
FP Etat 2242 1556 1776 2122 2 569 3042
Catégorie C | FP Territoriale | 1801 | 1378 | 1536 | 1742 | 1992 | 2282
9 | FP Hospitaliere | 1992 | 1602 | 1739 | 1947 | 2196 | 2 431
| Ensemble | 1926 | 1432 | 1614 | 1843 | 2141 | 2 495

Sources : Base Tous salariés, Siasp Insee. Traitements Insee, Drees, DGCL-DESL, DGAFP-SDessi. (2022)
Champ : France (hors Mayotte).

Champ pour la fonction publique : Y compris bénéficiaires de contrats aidés, en équivalent temps plein mensualisé. Hors militaires, hors assistants maternels et familiaux, hors
apprentis, hors internes et externes des hépitaux publics.
Note : La nomenclature des catégories socioprofessionnelles utilisée est la PCS-Insee.

Lecture : Parmi les agents de la fonction publique, 10 % ont un salaire net inférieur a1 508€ en équivalent temps plein et 25 % un salaire inférieur
a1772<€. Le salaire net médian, qui partage en deux parties égales I'ensemble des salariés de la fonction publique, s'éléve a 2 176€ net. Un quart
des salariés gagnent plus de 2 757€ net, et 10 % plus de 3 519 € net par mois.
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2. Analyse du tissu économique de Bordeaux Métropole

Des grands projets urbains en cours et a venir sur Bordeaux Métropole : qui alimentent

la construction de logements neufs du territoire

Cartographie des grands projets urbains en cours et a venir - Bordeaux Métropole
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Source : Les projets d'aménagements de Métropole Bordelaise (novembre 2023), Bordeaux Métropole

© ,ADEQUATION - Mission logement des agents publics Direction Générale de I'Administration et de la Fonction Publique - juin 2024

80



/ADEQUATION

Propriéeteé
intellectuelle La société ADEQUATION

Ce document est protégé par un copyright (©). Parce que les évolutions sociétales et technologiques interagissent avec les lieux de vie, de
travail et de consommation des frangais, parce que le développement des territoires suppose

Il est destiné au seul usage de la DGAFP, Bordeaux innovation et anticipation, les acteurs des marchés de 'immobilier, du foncier et de la

Métropole, la CU de Dunkerque et la CC des Hauts construction connaissent une période de grandes mutations ou foisonnent les

de Flandre et ne peut étre diffusé aupres de questionnements comme les opportunités. S’en saisir demande de plus en plus d’acuité.

personnes physiques ou morales extérieures a

I'entreprise sans notre accord. Depuis 1992, la société ADEQUATION observe, analyse et étudie les marchés immobiliers
résidentiels en France. Elle aide les acteurs de la filiere a mieux comprendre leurs marchés et leurs

Les méthodologies d'intervention, les mises en enjeux poury développer les meilleurs projets et définir les stratégies les plus efficaces. Une

ceuvre s'ensuivant et les techniques d'investigation expertise au long cours qui en a fait un acteur réputé et incontournable.

sont la propriété dADEQUATION.

Dans cet objectif, ADEQUATION réunit un triptyque singulier d’activités : data, études, conseil.
Trois métiers guidés par un principe d’hybridation adressé a I'ensemble des acteurs de lafiliere :
promoteurs, investisseurs, institutionnels, collectivités territoriales, bailleurs.

Adossée a un solide ancrage territorial (7 implantations régionales), ADEQUATION maille
I'ensemble du territoire national et s'est dessinée une place de leader qui agit quotidiennement

A ute u rs pour sécuriser, accompagner et anticiper la réussite des projets et des stratégies, en réeponses aux
contraintes et aux opportunités d'un marche immobilier en pleine mutation.

Cette mission a été conduite par Quentin Lamour,
Elodie POCERO, Damien DELVARD, Marie CHIRON
et Alessandro ELLI

Pour toute information au sujet de cette mission,
nous nous tenons a votre disposition.

CHIFFRES CLES

» 103 collaborateurs au 1°" janvier 2021

* 130 sociétés partenaires au coté d'ADEQUATION dans le cadre de ses activités

e 900 clients actifs

* 3750 missions d'études et de conseil en 2020

* 24 000 études en ligne en 2020

* 70 aires de marchés couvertes par nos observatoires immobiliers

« 7 implantations régionales : Lyon, Paris, Montpellier, Nantes, Bordeaux, Nice et Lille

* Societe creee en 1992

* 9559 000 € de chiffre d'affaires en 2020, soit + 14 % de croissance par rapport a 2019

Quentin Lamour
P. 06 46 56 52 67
g.lamour@adequation-france.com
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JADEQUATION

Nos implantations

LYON

31 rue Mazenod
69003 Lyon
T.0472008787

PARIS

32 avenue de I'Opéra
75002 Paris
T.0140281200

© ,ADEQUATION - Mission logement des agents publics Direction Générale de I'Administration et de la Fonction Publique - juin 2024

MONTPELLIER
50 rue Ray Charles

34000 Montpellier
T.0467 079900

BORDEAUX

74 rue Georges Bonnac
33000 Bordeaux

T.06 243072 43

NANTES

11 allée Duquesne
44000 Nantes
T.02 40 95 64 64

NICE

23 rue Jean Canavese
06100 Nice
T.04935101M

LCILLE
T.06 79 512510
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