Faciliter I'acces
au logement des actifs en

Cornouaille
Premiére rencontre

Agence d'urbanisme
et de développement
de Cornouaille

31 janvier 2024




Les enjeux du logement des actifs en
Cornouaille




Présentation des missions et leviers d’Action
Logement en Bretagne et de leurs résultats
en Cornouaille




Présentation de la rencontre

FACILITER LACCES AU LOGEMENT DES ACTIFS EN
CORNOUAILLE




Programme de la matinée

1. Restitution des conclusions de I'étude sur le logement des actifs 9h40

Présentation des objectifs et de la méthodologie de I'étude

1. La crise du logement en Cornouaille (15 min)
Les causes des difficultés a trouver un logement

2. La vision des employeurs sur les problemes de logement de leurs salariés (10 min)
Les résultats du questionnaire d'enquéte

Temps déchange (15 min)
3. Les solutions et enseignements issus des entretiens et du benchmark (15 min)

2. Témoignages de solutions portées par des acteurs publics et privés de Cornouaille 10h40
Table ronde (50 min)

Temps déchange (25 min)
Cloture et perspectives 11h55




Enjeux de I'etude

Rassembler les acteurs cornouaillais Orienter les politiques Créer les conditions
autour de la question du logement publiques des EPCl dans le d’expérimentations et
et favoriser la création de cadre de 'élaboration de d'innovations en Cornouaille
partenariats public/privé leur PLH

Sécuriser des nouvelles
Contribuer 3 faciliter les embauches opérations de bailleurs

Partager les expériences du territoire

et a maintenir les nouveaux emplois pour les « nouveaux actifs » cornouaillais et bénéficier de celles d'autres
territoires




Objectifs de I'etude

ALes objectifs de I'étude 2023

|dentifier les dispositifs, acteurs et

|dentifier les problématiques de pression ressources existants.

immobiliere en Cornouaille impactant les Une convention de

actifs et les saisonniers du territoire. .
partenariat avec Proposer un panorama de réponses opérationnelles

Action Logement adaptées aux différents besoins identifiés pour créer

Caractériser les difficultés et les besoins une offre spécifique de logements réservés ».

de logement pour les nouveaux actifs
et les saisonniers.

i . Construire une démarche partenariale
Ala méthodologie autour du projet

A Un questionnaire d'enquéte auprés des employeurs,

A Un diagnostic du logement a partir de données statistiques
A Des entretiens qualitatifs

AUn benchmark de solutions




Le périmetre d'étude : les 7 EPCl de Cornouaille
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La crise du logement en Cornouaille




Les causes des difficultés a trouver un
logement en Cornouaille




1.  Unemballement de la demande post-Covid




Une flambée des prix des maisons et des appartements
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... qui rend l'acquisition de biens de plus en plus compliquée pour les jeunes ménages

Source : Direction générale des Finances Publiques : mise a jour : 2018 — Base de données DVF / Traitement QCD




... particulierement dans l'ouest

L'évallifion du prix mediagdes maisonsdaccasion
efitre les périodes 20182018 EE2021=2022
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Un littoral sud devenu inaccessible

Prix médian des maisons vendues (hors VEFA) en 2021 - 2022% m
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Une hausse de la demande due a une forte demande locale et externe

Solde migratoire des contrats de réexpédition de Solde migratoire apres COVID (mars 2020 - mars 2022)
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Source : Etude exode urbain un mythe des réalités, PUCA et réseau rural Francais, 2023




Un parc locatif privé structurellement restreint

75% de maisons individuelles
(55% en France)

42% de ménages d’'une seule
personne (37% en France)

17,2 % des résidences
principales sont des
logements locatifs privés
contre 19,6% a l’échelle du
Finistere et 25,6 % en France
A Environ 20 000 logements
loués vides non HLM
A Environ 3000 logements
loués meublés ou chambre
d’hétel

Nombre et part des logements locatifs privés en 2019 dans le parc de
résidences principales sur les communes de Cornouaille
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Source :Insee,recensement/Fonds de carte :lcem72022

Un parc de plus en plus sollicité dans les parcours résidentiels




Un glissement du parc locatif privé vers la location touristique

69 millions € de CA sur le territoire

de la Cornouaille en 2022

Selon airdna : +30% d’annonces
réservables entre 2019 et 2022 soit
environ + 1800 annonces en 3 ans

462 453
I I I 276 257 257 545 230

ﬁ240 logements réservees au moins une nuit / arm

2366 annonces réservées + de 120j./an

N

213 196 185 177 159
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X
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*Source : Likibu, données construites par collecte d'informations sur les sites d’Aibnb et Homeaway. Les résultats sont a interpréter

avec précaution, ils ne comprennent pas les annonces de toutes les plateformes, ce qui pourrait représenter 10 a 20 % d’offres en plus.



Quel equilibre entre le logement a I'anneée et I'accueil touristique
Sur Ie Iittoral ? Poids des meublés de tourisme dans le parc de logements locatifs privés en Cornouaille

Douarnenez Communaute Quimper Bretagne Occidentale
35 annonces 6 annonces

Cap Sizun - Pointe du Raz
102 annonces

Concarneau Cornouaille
Agglomération

Nombre d’annonces 34 annonces

A réservables plus de 60 jours par an
1 annonce proposee + p joursp
° 700
de 60 jours pour 4 Haut Pays BigoudeR
logements locatifs %0 37annonces

100

privés en Cornouaille

10

Nombre d’annonces réservables plus de 60 jours

par an pour 100 logements locatifs privés

Pays Fouesnantais
52 annonces

- Supérieur a 80 annonces
N
- De 40 a 80 annonces : }
)
- De 20 a 40 annonces Pays Blgouden Sud

I De 105 20annonces Contours des communes 57 annonces
Inférieur a 10annonces  [_| Contours des EPCI de Cornouaille

Source : Liwango / Insee RP 2020

Réguler I'hébergement locatif saisonnier en centralité

*Source : Likibu, données construites par collecte d'informations sur les sites d’Aibnb et Homeaway. Les résultats sont a interpréter avec

précaution, ils ne comprennent pas les annonces de toutes les plateformes, ce qui pourrait représenter 10 a 20 % d’offres en plus.



Un parc de résidences secondaires qui s'accroit a un rythme important

Environ 32 000 résidences secondaires pour 22 650 propriétaires

Evolution de la structure du Territoire de résidence des détenteurs des
parc de logements en résidences secondaires en Cornouaille
Cornouaille
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Résidences Résidences
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environ + 1200 environ + 500
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Orienter davantage la production vers les résidences principales

Source: Fidéli 2019




Une offre de nouveaux logements en hausse mais non
proportionnelle a la demande

Evolution du volume des logements commencés et autorisés en Cornouaille
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Une saturation du parc locatif public malgré une croissance forte

..10,5% des RP sont des logements locatifs sociaux en Cornouaille (15% en France)
+ 1013 logements locatifs publics mis en service de 2019 a 2022 en Cornouaille
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Répondre a la progression de la demande locative
Satisfaire les besoins selon les typologies de logements demandées




2. Une deégradation forte des conditions de
production et de financement depuis l'ete 2021




Des coiits de construction en forte hausse
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Des coiits demprunt en forte hausse

... qui rend l'acquisition de biens de plus en plus compliquée pour les ménages
Et qui a un impact trés fort sur les bailleurs

B Taux maximal Taux moyen [} Taux minimal

Dec.2023:4,2%
o
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Taux en Bretagne pour un crédit de 20 ans

Source : empruntis.com




3. Perspectives




Quelles perspectives ?

Un coup de frein aux nouveaux projets de Une baisse des transactions en France avec
construction et une baisse sensible début 2023 une baisse des prix qui semble se profiler en

pour les PC autorisés

Nombres de constructions neuves en France, en milliers*
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o 2015 16 17 18 19 20 21 22 23* 24* 25*

Sources : Fédération francaise du bdatiment, mai 2023

Cornouaille

Nombre de ventes de logements anciens (cumul sur 12 mois, en milliers)**
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Sources : estimations FNAIM, Janvier 2024

Soutenir la production de nouveaux logements abordables

»



S'inscrire dans la trajectoire du ZAN : I'equation™ a résoudre

1 opération collective pour 4 opérations intermédiaires et 17 opérations
7/ individuelles =721 ha habitat de consommés /10 ans* en Cornouaille

Conséquences prévisibles :

A Hausse des prix du foncier en
« extension urbaine »

A Multiplication d'opérations de
« construction de la ville sur le
ville » ou de « reconquéte des
centres bourgs », plus chére,
plus complexe (logements +
activités) et plus longues a
mettre en ceuvre

Prioriser et aider les opérations de renouvellement urbain

Renforcer la densité des projets et initier et accompagner de nouvelles formes d’habitat

Source : permis autorisés entre 2021 et 2031 par densité et consommation fonciére G vocation habitat entre 2011 et 2021

lllustration et modéles provenant des fiches ressources de I'Etablissement Public Foncier de Bretagne



Un marche prive tres contraint par la loi Climat et résilience

A Zoom sur les passoires énergétiques

La France compte
30 millions de résidences principales

9,4 %

6,3 %

ﬂ

—

4,8 millions

de résidences
principales

o)
15,7 %

au total

E 1,5 million + 0,4 million + 2,9 millions

dans le dans le pour les
parc locatif parc locatif  propriétaires
privé social occupants
! - A
18,5 % 81% 16,5 %

Source : le parc de logements par classe de performance énergétique au Ter janvier 2023, observatoire national de la rénovation énergétique

Gel des loyers pour les logements classés F et G
Pour les contrats conclus ou renouvelés a
compter du 25/08/22

*

Début 2025 : Mise en location interdite pour
les logements classés G

- L |

Début 2028 : Mise en location interdite pour
les logements classés F

A

Début 2034 : Interdiction de mise en location
des logements classés E

;Y

Intensifier 'amélioration du parc

28



La vision des employeurs sur les problemes
de logement de leurs salariés




La méthodologie de I'enquéte

A+de 3000 questionnaires diffusés par mail + sur les réseaux sociaux du 31/05/23 au 12/07/23

A-+une trentaine d'entretiens qualitatifs avec les employeurs -
international

. . capitaine cook carrefour
é ............................................................................................................... § F‘NO“ SUper u plogonnec ]

: Oui A ? : Bodemerauto ) . cadiou

: Qui sont les 96 répondants ? ik igader traibeun frais

, . C ) , L, fondation masseé trévidy krampouz

: - Un échantillon diversifié de tailles demployeurs privés : Bonduclle ste}btranspoilqu'mpferécomiam

i et publics, avec une majorité de petites structures » e Z &?265&&0"6 eﬁ‘"”e’" E. Wﬂ w'e )
(moins de 10 salariés) kerne i ' &Aaﬂxh{m .

: : T entec

: , . . . . : crédit mutuel de bretagne

: - Forte représentation de l'industrie parmi les marie fraispont |'abbé distributi%nw'gmm

: : dant : generation maison georges larnicol

:  repondants franpaatgll')eﬁf fouesnantais yafdy,

_ . . , i ellocq paysages |

: - Situés dans les villes qui comptent le plus d'emplois / TR IR

d'entreprises (Quimper, Concarneau, Douarnenez. . .)

; : Entreprises de +50 salariés ayant
................................................................................................................. répondu au questionnaire




Qui sont les actifs qui ont le plus de difficultés a se loger ?

Aee A Lesmoins de 30 ans et plus particulierement les jeunes en début de carriere
Ménage A Les célibataires
P A Lesouvriers et employés

i Des ménages qui ont des besoins en logement spécifiques |
i A Unbudget logement relativement contraint |
i A Un besoin en petits logements |

i A Unbesoin en logements locatifs




Un parc qui n'est pas calibré pour répondre aux besoins de ces actifs

A Le parc locatif est de plus en plus sollicité dans la réalisation des parcours résidentiels

AUn parc locatif peu développé :

A 17% des RP sont des logements locatifs privés en Cornouaille (26% en France)

A 10,5% des RP sont des logements locatifs sociaux en Cornouaille (15% en France)
ADes niveaux de loyers relativement élevés dans le parc locatif privé
AUne augmentation des meublés de tourisme

A Une surreprésentation des grands logements :

A 75% de maisons individuelles en Cornouaille (55% en France) mais 42% de ménages d'une seule
personne




Les situations les plus fréquemment rencontrées par les répondants

Au cours des 5 derniéres années avez-vous déja rencontré 'une
des situations suivantes : (plusieurs choix possibles)

A Des difficultés a se loger pour
|(-.‘S Sa|arIéS en pOSte a|nS| que Un collaborateur qui a des difficultés de logt Q

. Un collaborateur qui a des difficultés de transport _ 45%
pour |ES Jeunes aya nt un statut du fait de 'éloignement dom / travail

P s Stagiaire ayant eu des difficultés a se loger _ 0%
précaire (stagiaires, 0
Alternant ayant eu des difficultés a se loger - E

alternants, . ) Intérimaire/saisonnier ayant eu des D

difficultés a se loger

Intérimaire/saisonnier ayant eu des | ;)

difficultés de déplacement

A Des problématiques de mobilité Candidat quirefuse un postefaute delogt N 76%

||ées é |’é|0|gnement d0m|C||e- Collaborateur qui démissionne pour un pb de logt 15%
trava| | Aucune de ces situations 13%

2%

Autre




Les causes identifiées par les répondants

Avez-vous pu identifier les causes de ces difficultés de logement ?
(plusieurs choix possibles)

A Un manque de logements locatifs
Manque delogt locais I 7

A Desloyers / prix trop élevés oerstropeleves I ¢
A |_ES meublés de tourisme et Locations saisonnieres [ kD ;o
Eloignement domicile/travail [ A 33%
résidences secondaires qui captent Prix devente rop devés N 5+
. ;. Résidences secondaires [N 34%
une partie du parc des résidences R —
prmqpales Manque delogt avendre [N 19%
NP I 9%
Rareté du foncier 6%
Logt inadaptés aux besoins 5%
Vétusté / insalubrité 4%
Autre 2%

] % 10% 15% 2% 2% 0% 3% 0% 45% 0% 56% 60% 65% 0% i a%




Les enseignements des entretiens qualitatifs menés aupres des employeurs

A Léloignement domicile-travail est une problématique forte Q-9
d’apres les employeurs -

A Les salariés en poste, quelque soit leur age, rencontrent des
difficultés a se loger lorsqu'ils se séparent de leur conjoint

A Les problemes de logement sont une des causes des difficultés
de recrutement mais pas la seule




Focus sur la saisonnalite du besoin en logement

A 60 % deS répo n da ntS recrUte nt deS Projets de recrutements saisonniers en 2023
53 iSOn n ierS par bassin d’emploi

2500

2000

A La moitié des répondants recrutent un oo
nombre significatif de saisonniers : +10 voire + 000
. . 500

de 20 saisonniers

.
A Lasaison sétend d'avril a septembre avec un POJOIN T QUMPER  CONCARNERU, PONT-LAREE
pic Surjui”et / aoﬂt Bl Agriculture Bl Commerce

B Services aux particuliers Industrie

A Les saisonniers sont majoritairement recrutés W Services auxentreprises
pour des contrats d'une durée de 14 3 mois Source :enquéte BMO ~ Poleemplo




Le point de vue des employeurs sur les solutions a envisager

A Réquler le développement des

Quelles pistes approfondir selon vous ?

meublés de tourisme et des (plusieurs choix possibles)
résidences secondaires : un axe
prioritaire pour |ES répOndantS Réguler meublés de tourisme / rés. secondaires NGS5 106
i Développer des logements transitoires (bail de-1an)  IEEEE————————— 4670
A DQVEIOpper une Oﬁre de |Ogement5 Développer les mobilités domicile-travail — IEEEE———NN 36
tranSitOireS (ba|| inférieuré 1 an, Développer I'habitat Iéger (tiny-house...)  IEEEEG—G——NNN 33%
mutualisation de SO|Uti0nS entre Développer le logement social ~ IEEEGEGEGNNNNNNN 33%
: : Encourager la colocation  IEG—_——N 29%
pIUSIeurS entreprlses) Développer des tiers-lieux innovants 29%
A DlVEfSlfler |ES SOIUtiOnS pour Développer le logement chez |'habitant 19%
résoudre |a probléma“que du Développer les foyers de jeunes travailleurs 17%
logement des actifs temat /CROUS e

0% 20% 40% 60%




Des repondants qui se disent préts a agir

Etes-vous en contact sur le sujet du logement des salariés avec...

A 1/3 des répondants se disent (plusieurs choix possibles)
prets a intervenir plus wen | NG -
directement pour loger leurs pcon Logement Y -
salariés Mairie/EPCl [ '

Agencesimmos / notaires [N %%

A Lamoitié est préte a s'associer a Baileurssocaue [N o

des démarches collectives en lien Autre [N s

avec des partenaires privés et/ou i B

Organisme d'accompagnement des

pUbl ICS salariés 2

ADIL %




Des projets de recrutement qui font présager de besoins en logements

Combien de salariés comptez-vous embaucher dans les 2 années a venir?

+ I,

10-19 10%




Des projets de recrutement qui font présager de besoins en logements

15 880 projets de recrutements en 2023

Douarnenez
4160
e e % °n 29 %
d‘.]#.g'.‘:fs Saison- Juges Saison-
Irmciles niers difficiles niers
Pont-I'Abbé Concarneau
2160 2 550
49 % % ( %
A Source : enquéte BMO 2023

Jugeés Scuson— Jugeés Saison-
difficiles niers difficiles niers
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Les solutions




QUELLES SOLUTIONS
POUR LOGER LES NOUVEAUX ACTIFS?




1. Bilan des entretiens




Si les nouveaux actifs sont victimes de la crise du logement et du manque de fluidité dans les parcours résidentiels,
ils ont néanmoins des besoins spécifiques. En concurrence avec d’autres publics, ils ne trouvent pas a se loger sur le
marché classique de I'habitat.

Des besoins spécifiques pour un public non prioritaire aux profils variés

U dulogement transitoire / temporaire (meublés de courte durée)
U des solutions rapides a mettre en ceuvre pour faire face a I'urgence
U deslogements dédiés « nouveaux actifs » pour éviter :

A limites d'ages / plafonds de revenus / concurrence de publics prioritaires / concurrence des meublés de
tourisme

U des petites typologies

U des prioritaires pour les jeunes, contrats précaires, faibles salaires, personnes seules mais aussi des salariés de
plus de 30 ans avec des niveaux de revenus moyens voire supérieurs.

Source : Entretiens




Des enjeux de temporalité accrus en Cornouaille compte tenu de I'attractivité touristique

U des moments critiques dans I'année
- difficulté accrue en été
* en raison de la demande saisonniers
* de la captation des logements par les touristes
- difficultés conjoncturelles a la rentrée avec les étudiants

Des localisations a privilégier

U Au plus proche des zones d'emplois, en particulier pour les saisonniers, enjeu de mobilité a prendre en compte
U Des besoins accrus sur les zones tendues (littoral, centralités)

U Une maitrise fonciére a anticiper

Source : Entretiens




Des initiatives publiques et privées qui peinent a aboutir,

U Des projets difficiles a équilibrer
U Des montages juridiques et financiers complexes

Un besoin de mise en relation des acteurs pour construire les projets

U Collectivités / Bailleurs / Employeurs / Associations gestionnaires

Un enjeu de « massification » d'une production dédiée

Un besoin de faire connaitre les offres et les dispositifs disponibles

Source : Entretiens




2. Une diversité de modalités d’actions recensées




Le locatif public

Réservation Action
Logement
PLUS/PLS

Réservation moins
de 30 ans (de I'art.
109 Loi Elan)
Colocation meublée
dans l'existant
Réservation par 1
employeur par
convention

Concurrence entre
réservataires et
prioritaire

Le locatif privé

Location nue

Location meublée /
concurrence
meublée de
tourisme

Colocation meublée

Hébergement
temporaire chez
I'habitant (HTH) de
formes variées

Concurrence avec la
location saisonniére

Foyers de Jeunes
Travailleurs — FJT

Résidences sociales
jeunes actifs —
RSJA

LLS de « droit
commun » réservés
au moins de 30 ans
(art. 109 Loi Elan)

Résidences
universitaires

« (Concurrence avecle

public FIT classique

Les offres

alternatives

L'hébergement
transitoire au sein
tiers lieux

« 'habitat léger »,
type « Tiny house »
0u « containers »,
pérenne ou
réversible

Les offres

« saisonniers »

Hébergement
Temporaire chez
I'habitant (HTH)

Camping
Auberge de
jeunesse

Hébergement
transitoire
détourné en
internat, en
résidences de
tourisme,
résidences séniors




A Réservation par Action Logement

A pour [

A
A
A
A
A

Source : Entretiens




