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Introduction

Je suis deux fois en prison. Dans la journ@e, quand je travaille. Le soir, quand je rentre chez
moi
Un surveillant p@nitentiaire au centre p@nitentiaire de Paris-La Sant?

Ce rapport est un cri d alarme. La citation qui | ouvre n est qu un exemple parmi tant
d autres des t@moignages qui nous ont @td adressds. De nombreux agents publics
ne parviennent plus habiter une distance raisonnable de leurs emplois. Certains
acceptent des trajets consid@rables, au d@triment de leur vie de famille et au prix de
d@penses importantes. D autres se logent dans des conditions profond@ment d@dgraddes.

Cette situation est une face @merg@e de la crise du logement qui frappe de plein fouet
de nombreux territoires. Le march@ priv@ a connu une flamb@e des prix qui le rend dans
bien des cas inaccessibles. Le logement interm@diaire est encore trop peu ddveloppd et
n est, de surcro t, pas adapt?d tous les besoins. Le logement social est indispensable
beaucoup d agents et doit Etre soutenu. Il traverse aujourd hui une crise existentielle. Il
est n@ de la pr@occupation de loger les travailleurs dans des conditions dignes. Pourtant,
sous le fruit de nombreux facteurs, il s est engorg? et paup@ris@ au fil des ddcennies,
rendant urgent le sauvetage de sa vocation historique, qui implique, aux ¢ tds de la prise
en charge des plus pr@caires, une vraie possibilitd d accts pour les travailleurs des classes
moyennes et populaires.

A cette crise gdn@drale sajoute une crise sp@dcifique. Trop longtemps, nous avons
collectivement fermd les yeux, fait comme si nos services publics pouvaient durablement
fonctionner avec des agents qui ne parviendraient pas se loger. Les politiques de soutien
des employeurs publics ont @t@ n@gligdes, parfois mEme ddmantel@es. La situation est
aujourd hui insoutenable. Face | urgence, les initiatives se sont rdcemment multiplides,
mais elles restent in@gales et dispers@es, si bien que la comparaison avec le secteur privd,
et notamment ce qui est entrepris par Action Logement, est cruelle pour le secteur
public.

La volont?d du Gouvernement de se saisir pleinement de ce sujet est donc essentielle
et Jtait attendue par de nombreux acteurs. Cela saute aux yeux : travers le pays, des
employeurs, organisations syndicales, collectivit@s, bailleurs, promoteurs, investisseurs,
associations se mobilisent pour innover et trouver des r@ponses. lls nouent des
partenariats, organisent des initiatives locales, dessinent des pistes qui peuvent Etre
g@nPralisdes. Ce quils nous demandent est moins d inventer des solutions que de
leur permettre de les mettre en place, en les @paulant, en d@verrouillant des blocages
rdglementaires et Idgislatifs, en fixant un cadre de travail en commun. Ce rapport trace
quelques axes, sans pr@dtendre | exhaustivitd.

Un sursaut est possible imm@diatement pour mieux mobiliser le parc existant. Pour
| accks au march@ locatif privd, on peut, sans attendre, gtendre la garantie Visale

| ensemble des agents publics de 31 ans et plus dans les mEmes conditions que pour les
salari@s du privg, afin qu ils ne trouvent plus porte close faute de garanties suffisantes.
Dans le logement interm@diaire, on peut, sans attendre, nouer les partenariats pour
profiter des projets en cours et en fldcher un certain nombre vers les agents publics. Au
sein du parc social, la part des 5% de logements destin@s aux agents civils et militaires de
| Etat peut, sans attendre, Etre bien mieux utilisgde, condition de changer d approche
et de partir des besoins r@els des agents, depuis | identification des programmes jusqu

| attribution des logements. De nombreux dispositifs Idgislatifs, introduits par des lois
rdcentes 3DS et ELAN, n@cessitent d Etre clarifids pour Etre mieux appliquds et @viter des
pertes de temps inutiles - il en va des rt.gles de prioritd comme de la mise en  uvre de la
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gestion en flux . Alors que les taux d int@rEt sont @levds, c est le moment d encourager,
fiscalement et socialement, les employeurs qui souhaiteraient prendre en charge une
partie des int@rEts des pr&ts immobiliers de leurs salari@ds ou agents.

Il faut toutefois aller bien au-del , et permettre lareconstruction d une vraie politique du
logement pour les agents publics.

La production d une offre nouvelle de logements destination des agents publics qui ne
parviennent plus se loger est indispensable. Ces logements devront Etre produits en
utilisant tous les statuts possibles. Afin d Etre adapt@e tous les niveaux de revenus, la
production devra inclure de nouveaux logements sociaux et interm@diaires, dont | usage,
dans un cadre pr@cisgdment dgfini et d@limitd, pourrait ddsormais Etre lig | exercice
d une fonction. Afin d Etre adapt@e toutes les situations, elle devrait aussi inclure
un programme de r@sidences temporaires, agissant comme un sas pour les agents en
mobilitd. Ces logements devront Etre produits en utilisant toutes les surfaces disponibles.
Cela passe naturellement par la mobilisation accrue du foncier public, y compris par
la conversion de bureaux en logement ou bien la densification de sites existants avec
des usages mixtes services publics-logement. Ces logements devront enfin Etre produits
en utilisant tous les moyens de soutien aux investissements, depuis | achat de droit de
rdservations auprks des bailleurs sociaux jusqu la mobilisation des investisseurs dans le
logement interm@diaire. Le rapport formule une s@rie de propositions de simplifications
en ce sens, pour faire sauter des verrous qui empEchent de donner vie des projets
locaux.

De nombreux travaux ont d@j port@ sur le sujet du logement des agents publics, et
nous nous inscrivons dans leur lign@e. C est le cas notamment du rapport fondateur
d Alain Dorison et de Chantal Chambellan-Le Levier, remis en juin 2016. Certaines de
leurs recommandations ont d@j @td mises en uvre, d autres ont nourri nos propres
r@dflexions. Mais la mobilisation collective a t@ trop souvent intermittente.

Par cons@gquent, une rgforme profonde du pilotage de la politique du logement des
agents publics est n@cessaire. Nous n avons plus le droit d ignorer les besoins pr@cis des
agents, de tol@rer des in@galit@s injustifiables selon les employeurs publics, de laisser
des r@flexions en jachtre et des initiatives locales sans appui, de disperser les efforts
financiers. C est le sens de la construction d un Action Logement du secteur public
que ce rapport propose. Il devra, sans se substituer aux employeurs publics, proposer
une strat@dgie d ensemble pour le logement des agents publics, porter des projets
communs aux diffdrents employeurs et fournir | aide en ing@nierie sur le terrain. Sa mise
en place progressive se ferait en concertation avec les repr@sentants des personnels et
les employeurs publics des trois versants.

Certes, bien des progrts r@sulteront d une politique gdndrale du logement, s adressant

| ensemble des habitants. Celan te rien |urgence des mesures sp@cifiques @voqudes
dans ce rapport, lides la gravitd de la situation, aux particularitds des m@tiers et au
ddficit d instruments par rapport au secteur privd. Agents ou usagers, nous sommes
tous directement concern@s. Quand les premiers ne peuvent plus se loger, cest le
fonctionnement mEme des services publics qui est menac@. Cette crise de | attractivitd
atteint aujourd hui un degr@ insoutenable dans plusieurs secteurs.

On na pas le droit de rel@guer silencieusement ceux que | on a bruyamment applaudis
aux fenCtres.

C est tout la fois au nom de la reconnaissance du travail, de la lutte contre la fracture
territoriale et du renouveau des services publics qu une mobilisation gdn@rale pour mieux
loger les agents publics doit Etre d@clench@e.

David Amiel
Theid
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Liste des recommandations

Recommandation 1. Sur la base des travaux entam@s par la DGAFP, actua-
liser rdgulitrement, en commen ant par les territoires les plus tendus, les
diagnostics territoriaux quantitatifs et qualitatifs des besoins pour | accts
au logement des agents publics.

Recommandation 2. G@n@raliser toute la France la location choisie. Pour
cette application, privildgier une solution technique performante pou-
vant Etre d@ployde aussi rapidement que possible.

Recommandation 3. Identifier les secteurs gdographiques et les types de
logements qui doivent faire | objet d une prioritd dans le cadre de la ges-
tion en flux du contingent pr@fectoral de 5 % et dd@cliner ces prioritds
dans les conventions signer avec les bailleurs sociaux.

Recommandation 4. Pour le 5% pr@fectoral, demander aux services de
| Etat d @laborer dans chaque d@partement une grille de cotation des
demandes des agents de | Etat intdgrant des critkres sociaux tenant la
situation personnelle du m@nage, ceux lids aux conditions de travail de
| agent et des critkres d int@rEt g@ndral pour des agents dont les difficul-
tds se loger menacent gravement le bon fonctionnement des services
publics. Communiquer systdmatiquement la CALEOL | ordre de prioritd
entre les trois candidats propos@s qui rdsulte de ces crittres.

Recommandation 5. Pour encourager la poursuite de |lachat de droits
de r@servation dans le parc social par les administrations et les @tablisse-
ments de sant@, @tablir des conventions de r@servation-types pour aider
ces employeurs appliquer au mieux les nouvelles rkgles issues de la ges-
tion en flux.

Recommandation 6. Faire un bilan de la premiktre ann@e de | application
de la gestion en flux. Elargir les exceptions permettant de demeurer en
gestion enstock pourdes m@tierslids la s@curitd.

Recommandation 7. Adresser une circulaire aux pr@fets les invitant  uti-
liser pleinement leurs pr@rogatives pour s assurer de la prise en compte
compltte et effective, au sein de la cat@dgorie dite des travailleurs essen-
tiels ausens de laloi 3DS, de ceux exer ant dans le secteur public, sous
ses diffdrentes formes, dans les objectifs prioritaires d accts au logement
social d@termin@s au niveau intercommunal.

Recommandation 8. Multiplier les partenariats entre employeurs publics
et bailleurs pour fldcher un certain nombre de logements interm@diaires
vers les agents publics. Multiplier les partenariats pour fldcher @galement
des logements en bail r@el et solidaire vers des agents publics par une in-
formation pr@coce.

Recommandation 9. Envisager une r@vision du cadre social et fiscal des
prE&ts bonifids par les employeurs pour les rendre plus attractifs

Recommandation 10. S assurer dans chaque territoire que | on dispose des
moyens suffisants pour faire face aux urgences sociales des agents. Eta-
blir un cadre permettant de fldcher des logements au sein des r@sidences
sociales ou des foyers jeunes travailleurs vers les agents publics.
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Recommandation 11. N@gocier avec les bailleurs sociaux le d@veloppe-
ment de logements de courte dur@e, comme cela a @t@d rendu possible
par la loi ELAN, ou pour la colocation.

Recommandation 12. Lancer un programme de construction de r@si-
dences, permettant notamment d accueillir temporairement des agents
publics nouvellement mut@s dans des zones tendues.

Recommandation 13. Ouvrir la garantie Visale aux agents publics de plus
de 30 ans dans les mEmes conditions que celles appliqudes aux salari@s
du secteur priv@. Pr@server la possibilitd pour les employeurs publics de
proposer, en plus de ce socle, des dispositifs compl@dmentaires de garan-
tie (par exemple, pour des revenus sup@rieurs), s ils le jugent n@cessaires.
Concerter avec les collectivit@s les modalitds de | extension la fonction
publique territoriale.

Recommandation 14. Compl@ter les inventaires de foncier public dispo-
nibles en int@dgrant les objectifs de rdduction de la surface de bureaux
fix@ds par le gouvernement ainsi que la densification des sites existants
avec un usage mixte services publics logements (coh@rente avec les ob-
jectifs environnementaux). Orienter ces nouvelles opportunit@s prioritai-
rement vers le logement des agents publics.

Recommandation 15. Afin de pr@server | int@rEt patrimonial de | Etat tout
en assurant | gquilibre dconomique des opdrations de construction, sou-
tenir lusage du bail emphyt@otique , plut t que des cessions stches,
pour le ddveloppement de logement sur du foncier public.

Recommandation 16. Modifier la rddaction de | article L. 3211-7 du CG3P
pour faciliter | obtention de r@servations dans le cas de la cession d un
foncier de | Etat avec application de la d@cote Duflot.

Recommandation 17. Modifier la partie I@gislative du code de | urba-
nisme pour permettre |autoritd comp@tente pour d@livrer le permis de
construire d autoriser sur une parcelle dddide aux @dquipements publics la
construction de logements ou la transformation de b timents existants et
le changement de destination permettant la cr@ation de tels logements.

Recommandation 18. Moderniser la clause de fonction de | article L. 442-
7 du CCH, pour la rendre applicable aux conventions de r@servations
conclues par les employeurs du service public avec | ensemble des bail-
leurs sociaux portant sur | attribution d un logement des agents dont
les difficultds se loger menacent gravement le bon fonctionnement des
services publics. La nouvelle rddaction devra garantir | information pr@da-
lable des agents sur | obligation qui leur sera faite de lib@rer le logement
s ils cessent d exercer les fonctions qui ont justifid son attribution, pr@-
voir naturellement des exceptions et donner au niveau local la capacit@
d avoir les adaptations n@cessaires.

Recommandation 19. Continuer mobiliser les investissements institu-
tionnels publics ainsi que | Etat pour soutenir le d@dveloppement du loge-
ment interm@diaire. Dans ce cadre, am@liorer le fldchage d une partie des
logements construits dans le cadre de ces programmes vers les agents
publics.
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Recommandation 20. Permettre | ensemble des personnes publiques qui
confient un mandataire priv@ la gestion locative des logements qu ils pos-
stdent de faire assurer par ce mandataire | intdgralitd des recettes (dZp ts
de garantie, loyers et charges locatives) et des charges affdrentes cette
gestion.

Recommandation 21. Exp@rimenter un r@dgime Idgal de conventions de r@-
servation conclues par des employeurs publics avec des personnes morales
propri@taires de logements plac@s sous le rdgime du logement locatif inter-
m@diaire en vue d attribuer de tels logements des agents en raison des
fonctions qu ils exercent pour ces employeurs.

Recommandation 22. Pour les grands @tablissements disposant d un patri-
moine qui le justifie, tudier la cr@dation d une filiale pour gdrer et d@velop-
per les activitds immobilikres.

Recommandation 23. Viser la construction dun Action logement du
secteur public : une structure professionnalisde capable d @laborer une
stratdgie d ensemble pour le logement des agents publics, de porter des
projets communs aux diffdrents employeurs publics et d apporter une aide
en ing@nierie sur le terrain.

Recommandation 24. Accroitre les efforts en faveur du logement des
agents publics, en fixant notamment un premier objectif de rattrapage du
taux d aide par agent par rapport au secteur priv@.

Recommandation 25. Sappuyer sur la Dgl@gation interminist@rielle au lo-
gement des agents publics (DILOAP) pour mettre en uvre des premitres
avancg@es. Lui permettre @galement de susciter une vague d exp@drimenta-
tions pour compl@ter les pistes jusqu ici identifides et intdgrer un certain
nombre de spdcificitds locales.

Recommandation 26. Elaborer, en concertation avec les repr@sentants des
personnels et les employeurs publics des trois versants, une feuille de route
en vue de la constitution de | Action logement du secteur public
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Partie 1

Le constat : trop d agents publics
privds d un accts correct au
logement



1.1 Les difficultds d accts au logement des
agents publics menacent le fonctionnement des
services publics

1.1.1 De nombreux agents font face des difficultds
importantes en matikre de logement

Un pouvoir d achat percut@ par les ddpenses de logement ou de d@placement, une mo-
bilitd gdographique entrav@e, une qualitd de vie ddgradde, des lieux de r@sidence diffi-
cilement compatibles avec | exercice des missions : autant de manitres dont la crise du
logement se manifeste dans la vie quotidienne des agents publics. Les cons@quences en
matitre d attractivitd sont majeures.

Ainsi, les nombreux entretiens rgalisds dans le cadre de cette mission montrent que la
question est devenue un gldment ddcisif dans les d@cisions d accepter ou de quitter un
emploi, mettant certains services publics dans une situation p@rilleuse. Lallongement
consid@rable des trajets domicile-travail de nombreux agents se fait au ddtriment de la
vie de famille et du pouvoir d achat, et encore plus quand les horaires d exercice sont
atypiques. Les mutations ggdographiques sont rendues difficiles par | incapacitd trouver
rapidement un logement dans de nombreux territoires ou faire venir ses proches. Les

agents en tenues exer ant dans la s@curitd, depuis les policiers jusqu , par exemple,
les surveillants p@nitentiaires ou agents de sl3retd RATP, ne peuvent sans danger s instal-
ler dans certains quartiers et, durant la mission, nous avons pu recueillir de nombreux
tdmoignages qui ddmontrent qu une m@connaissance de ces exigences peut avoir des
cons@quences d@sastreuses.

En 2021, pour 90 000 demandes de logement d agents de | Etat, 14 000 auraient @td sa-
tisfaites, selon les chiffres communiqu@s | occasion du deuxitme comitd du logement
des agents publics. Les autres versants sont touch@s par un d@fi de la mE&me ampleur. A
titre illustratif, | AP-HP recenserait environ 2400 demandes de logements chaque annge,
pour seulement 600 attributions par an en moyenne depuis 2019. Cette situation de
crise, ce sont ceux qui y sont confrontds chaque jour qui en parlent encore le mieux. Au
cours de nos entretiens, nous avons pu @changer avec un grand nombre d entre eux. Les
tdmoignages convergent.

Aujourd hui le logement est la premitre raison de refus de poste
Une fonctionnaire de la Prigfecture de la Gironde

Jai deux heures de transports le matin et deux heures de transports

le soir
Une agente du centre de d@tention de Paris La Sant@

Comment recruter des AESH quand ils ne pourront mEme pas se
loger ?

Une fonctionnaire du ministtre de | Education nationale Lyon
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Il faut pouvoir lier | emploi au logement car sinon une fois que les
gens savent faire le boulot et ont obtenu un logement ils partent en
Suisse

Un maire d une petite commune de Haute-Savoie

Le sujet du logement se pose trts s@rieusement dans des bassins
d emplois og la question ne se posait pas avant
Un fonctionnaire du ministtre de | Int@rieur

1.1.2 Le parc social s dloigne dangereusement de son modktle
historigue alors que les prix de | immobilier ont flamb@

Ces difficultds se loger des agents publics s inscrivent dans le contexte plus g@dndral du
bouleversement du march@ immobilier fran ais : dans de nombreux territoires, le loge-
ment priv@ est devenu difficilement abordable et le logement social difficilement acces-
sible pour de nombreux travailleurs des classes populaires et moyennes.

La carte intdgr@e ci-dessous illustre les tensions trt.s fortes qui frappent de nombreuses
communes. Les multiples causes qui ont conduit cette fracture territoriale d@passent
le cadre de ce rapport. Nous mentionnerons simplement qu cette crise longue s est
ajoutde une crise rdcente, lide la hausse des taux d int@rEt qui a privd nombre de foyers
d accts aux pr&ts immobiliers. Les agents publics sont dts lors touch@s comme les autres
m@nages aux revenus similaires.

Graphique 1: le loyer d annonce par mt charges comprises d un appartement type
du parc locatif priv@ selon la commune (2023)

0.037.5(4 428)
7.6.4 8.4 (8870)
852493 (6703)
1 0441038 603)
10,4 3 11,4 (4 735)
1153 12,8 2912)
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Source : Estimations ANIL, partir des donn@es du Groupe SeLoger et de leboncoin, T3 2023
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Paralltlement, | accts au logement social est devenu de plus en plus difficile. La baisse
de 23 % des mises en service de logements sociaux depuis 2015 (91 000 logements mis
en service en 2015 contre 71 000 en 2022) conjugu@e la diminution constante du taux
de rotation depuis la fin des ann@es 1990 cr@ent un v@ritable goulet d @tranglement.
En 2022, 304 000 logements ont @t@ attribuds, laissant en fin d ann@e 1,6 millions de
demandes en attente. Les chiffres de mise en chantier laissent craindre une situation en-
core plus probl@matique pour les mois qui viennent, comme nous avons pu le constater
dans les territoires que nous avons gtudigs.

Graphique 2 : @volutions compar@es de la demande de logements sociaux et des
attributions (hors mutations | int@rieur du parc)

Source : SNE

Graphique 3 : le nombre de demandes de logements sociaux pour un logement
attribu@ (hors mutations internes) en France et dans divers territoires en 2015 et

2022
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Alors que le parc social fran ais a en th@orie une vocation g@ngraliste, devant s adresser

une grande part de la population, il se paup@rise nettement. La Cour des comptes es-
timait ainsi, dans un rapport de 2017, que la part des occupants situ@ds dans le premier
quartile de niveau de vie @tait pass@d de 21% en 1973 50% en 2013.

Graphique 4 : r@partition des occupants du parc social par quartiles de niveau
de vie
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Source : Cour des comptes, d’aprés données Insee 2016, a partir des ENL 1973-2013

Les agents publics ne sont pas sp@cifiquement p@nalis?ds dans leur accks au logement
social : ils obtiennent mEme souvent une part dans les attributions sup@rieures la part
qu ils repr@sentent dans les demandes, comme le ddmontre le graphique ci-dessous.
Mais ils souffrent comme les autres de la faiblesse des volumes d attributions.

Graphique 5: les parts d agents de | tat parmi les demandes de logements
sociaux et parmi les attributions (2022)
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1 Cour des Comptes, Le logement social face au ddfi de | accts des publics modestes et
d@favoris@s , f@vrier 2017
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De nombreux @lus locaux interrog@s craignent une spirale dangereuse. Lorsque le parc
social se paup@rise, le soutien politique son d@veloppement se r@trdcit. Cela freine la
construction d une offre nouvelle et renforce par cons@quent la paup@risation du parc,
en attribuant logiguement une part importante des peu de logements disponibles aux
personnes les plus fragiles. Sym@triquement, soutenir, par diffdrents dispositifs que nous
@voquerons plus loin dans le rapport, le ddveloppement de logements sociaux pour des
agents publics pourrait aider cr@er un contexte local favorable |approbation de nou-
veaux projets, et donc un d@veloppement de | offre qui b@ndficiera in fine toutes les
catdgories de la population, y compris les plus pr@caires.

1.1.3 Les besoins sont variables selon les rdmun@rations, les
carritres et les territoires

Selon les territoires, les niveaux de rdmun@ration ou le parcours de carritre, les besoins
en matitre de logement peuvent Etre trks diffdrents : il ny a pas une solution unique
pour les agents publics.

Le logement social et le logement interm@diaire sont compl@mentaires et ne doivent pas
Etre opposys.

Le parc social offre une gamme de solutions selon le revenu du m@nage (cf. les plafonds
de ressources d@taill@s par le tableau 1). Dans les zones les plus tendues, il y a un @cart
trks important entre le loyer supportd dans le parc social et ce qui est pratiqud dans le
parc privd. Ainsi, Paris, le loyer d un T2 de 45 mt dans le parc social atteignait en 2022
685 pour le type de logement le plus cher (PLS). Dans le parc priv@d, ce mEme logement
@tait loug la mEme date autour de 1200 (29,7 le mt), soit un @cart sup@rieur 500 2.
Cet @cart est toutefois trks variable selon les territoires.

Tableau 1 : plafonds de ressources applicables en 2024 pour | accts au logement
social selon le type de financement- (montant mensuel net per u tenant
compte de | abattement fiscal de 10 %)

2 Les loyers du parc priv@s retenus correspondent au loyer au mt m@dian pour un logement T2, selon
| observatoire local des loyers, appliqud une surface de 45 mft. Les loyers PLS correspondent aux loyers pla-
fonds de la zone consid@rZe.
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Le logement interm@diaire offre une solution compl@mentaire, permettant de s adresser

ceux qui se situent au-dessus des plafonds du logement social, et qui ont pour autant
du mal se loger sur le march@ priv@, ou ceux qui, tout en se situant sous les plafonds,
n ont pas r@ussi, malgr@ leur @ligibilitd, obtenir un logement social.

Lacckts la propridtd reste une aspiration forte, faisant partie de la mobilitd r@siden-
tielle. A ce titre, laide |acquisition ne doit pas Etre @cart@e. Des prEts taux bonifids
sont d ailleurs pratiqu@s par plusieurs administrations de | Etat (ministkre de | int@rieur
et ministktres financiers notamment). En p@riode de hausse des taux d int@rEt, ils sont
particulitrement int@ressants pour les agents. Le bail r@el et solidaire (BRS) peut appor-
ter des possibilitds compl@mentaires et de nombreuses auditions ont montr@ | int@rEt
que pouvait revtir cette possibilitd pour les agents publics. C est le cas, par exemple
en Haute-Savoie, og le chantier de la ZAC Pr@ Billy, que nous avons pu visiter, pr@voit de
fldcher prioritairement plusieurs logements en BRS pour des agents publics, notamment
exer antdans| h pital voisin.

Les logements temporaires sont indispensables. Il convient a minima de distinguer deux
fonctions. Certains logements temporaires sont ngcessaires pour rdpondre aux situations
d urgence sociale : la clef est ici de pouvoir trks rapidement y avoir recours quand des
drames surgissent, pour assurer qu aucun agent nait dormir dans sa voiture ou dans les
locaux de |l administration. D autres logements temporaires sont au contraire pr@cieux
pour rdpondre aux besoins suscitds par les mutations gdographiques, et offrir ainsi un sas
avant de trouver une solution plus p@renne. Les initiatives en la matitre sont trt.s gparses.
Ainsi le Centre de d@tention de Paris la Sant@ dispose par exemple d un foyer Noisy-le-
Sec, destination des agents en situation de mobilitd ou de pr@caritd.

Encadr@ 1 : Deux exemples de recruteurs publics en grande difficultd en lle-de-France

La RATP

La RATP a notamment souhait? attirer notre attention sur | allongement de la dis-
tance domicile-travail de ses agents. C est notamment le cas des salarids aux ho-
raires atypiques, comme ceux ayant la charge d ouvrir et de fermer les stations de
m@tro. Parmi eux 50% habitent plus de 20km de leur lieu de travail et 17% plus
de 40 km.

La RATP attire @galement notre attention sur | attribution de logements trop petits
au regard des compositions familiales. En effet la demande de logements de types
familiaux constitue une part importante de la demande des agents, et est mEme
majoritaire dans les premiers choix :

F4 et + : 44 % des demandes et 25 % des attributions
F2 : 27 % des demandes et 28 % des attributions
F3: 24 % des demandes et 37 % des attributions

La rotation du parc de la RATP est par ailleurs rdduite : 100 logements lib@rds par an.
Cette situation aboutit un taux de satisfaction des demandes faibles en 2023 : 26
%, soit environ 900 familles logdes en 2023 (vs 30 % en 2022).
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LAssistance publiqgue H pitaux de Paris (AP-HP)

Selon IAP-HP |un des leviers les plus attendus et les plus puissants pour amg@liorer
| attractivitd et la fid@lisation des professionnels est d am@liorer | accks des logements
proches des h pitaux pour permettre aux soignants de gagner en pouvoir d achat et
en temps de transport .

Les tensions de recrutement concernent des personnels ayant des revenus trop
faibles pour accdder au parc locatif priv@ et, parfois, trop importants pour accg-
der au logement social. Il s agit par exemple d infirmiers, d infirmiers sp@cialis?s, de
sages-femmes, de techniciens de laboratoires, de masseurs kin@sith@rapeutes, etc

Pour ces raisons, | APHP est confrontde d importantes difficultds d attractivitd. Les
chiffres en la matitre sont alarmants : entre 2019 et 2022 | APHP a perdu environ 11%
de ses effectifs infirmiers.

Ce constat nest pas propre |AP-HP mais est partagd par |ensemble des centres
hospitaliers que nous avons pu auditionner au cours de la mission (Annecy, Bor-
deaux, Lyon ).

Les besoins de logement social ou interm@diaire, de soutien |accession la propridtd
ou de logement temporaire sont toutefois trks diffdrents d un territoire |autre. lls dg-
pendent des facteurs de tension | uvre localement : attractivitd @dconomique, crois-
sance ddmographique, pression des r@sidences secondaires et de tourisme, concurrence
de travailleurs frontaliers trt.s bien rdmun@r@s lls sont affectds par les efforts accomplis
ou non au cours des ann@es pour d@velopper localement le parc social et interm@diaire.
Il convient enfin de croiser ce contexte g@n@ral avec la situation propre de | emploi pu-
blic, son profil et son @volution, ainsi que les moyens disponibles localement (droits de
rdservation dans le parc social ou interm@diaire, structures d accueil temporaires des
agents en mutation ou en premitre affectation..). Les rdponses apporter doivent donc
se penser au niveau de chaque territoire. Mais, malgr@ les efforts engag@ds rdcemment
par la DGAFP, les situations locales restent en ggndral insuffisamment connues. L @tablis-
sement systdmatique de diagnostics territoriaux des difficultds d accts au logement des
agents publics est donc prioritaire, et devra Etre actualisde systdmatiquement.

Ce rapport insiste en particulier sur le fait que les agents en situation de handicap, aux

besoins spdcifiques y compris selon les types de handicap devront faire | objet d une

attention particulitre : notre mission a pu constater le manque d gldments disponibles
ce sujet.

Recommandation 1

Sur la base des travaux entam@s par la DGAFP, actualiser r@gulitrement, en com-
men ant par les territoires les plus tendus, les diagnostics territoriaux quantitatifs
et qualitatifs des besoins pour | accts au logement des agents publics.
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Visite de | h pital Saint Andr@ - CHU, Bordeaux
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1.2 Les politiques de soutien des employeurs
publics, trop longtemps n@dgligdes, ne sont pas
la hauteur des enjeux

1.2.1 Laction des administrations publiques en faveur de leurs
agents reste in@gale et dispers@de malgr@d une tendance r@dcente
la hausse

En labsence d un recensement gdn@ral commun aux trois fonctions publiques, |ac-
tion des employeurs publics en faveur du logement de leurs agents est imparfaitement
connue. Aprkts avoir @t@ en recul, elle semble aujourd hui en ddveloppement mais reste
trks dispersge.

Laction des administrations de | tat, la mieux document@e parmi les trois versants,
repose sur trois piliers : un budget interministdriel, des actions ministdrielles et un
contingent pr@fectoral de r@servations de logements sociaux. Le budget interministg-
riel sest glevd 17,8 M en 2022, en augmentation de 19 % par rapport 2021. Il est
aujourd hui affectd essentiellement au versement de | aide | installation des personnels
(AIP) attribu@e sous plafonds de ressources aux agents nouvellement recrut@s pour les ai-
der sacquitter des ddpenses induites pour la prise en location d un logement (premier
mois de loyer, d@p t de garantie, frais d agence et frais de ddm@nagement). Son montant
ne peut exc@der 1500 dans les communes og le march@ du logement est tendu® et 700

sur le reste du territoire. Il n existe plus en revanche, comme cela a pu Etre le cas dans le
pass@, de budget interminist@riel pour | acquisition de contingents de r@servations dans
le parc social.

Les actions financ@es sur le budget interminist@riel sont toutefois compldtdes par les
mesures mises en place, chacune de leur ¢ td, par les diffdrentes administrations dans
le cadre de | action sociale minist@rielle. En 2022, ces actions ont repr@sent? 91 M au
total, principalement sous la forme d acquisition de r@servations de logements locatifs
sociaux (47 M ), mais @galement d aides |accession lapropridtd, lar@alisationde tra-
vaux dans les logements, de solutions de logement temporaire etc. Ce montant d aides
ministdrielles est en augmentation de 27 % par rapport 20214, traduisant une inversion
rdcente de la tendance pr@dc@dente lar@duction des actions engag@es pour le logement
des personnels de | tat.

Toutefois, ces montants bruts, totalisant des aides pures et des versements sous forme
de prEts remboursables, ne traduisent pas le montant des aides b@ngficiant rdellement
aux agents qui peut Etre appr@cid de fa on plus pertinente en convertissant les montants
pr&tds (pour | accession la propridtd ou les travaux dans les logements, notamment), en
montants d @quivalent subvention. Ce total d aides effectivement per ues s@lkve 61
M en 2022, selon la ddcomposition pr@cis@e par le tableau 1. Ces aides sont fortement
concentr@es sur quelques ministtres : | intdrieur (36 %) et les ministk.res dconomiques et
financiers (28 %), loin devant | Education nationale (13 %). L in@galitd des efforts consentis
est encore mieux mesur@e en rapportant | effort total aux effectifs ministdriels. Le mi-
nistk.re de | Education nationale ressort ainsi avec une aide moyenne par agent cinq fois
infdrieure celle que | on observe dans | ensemble de | Etat.

3 Communes soumises la taxe sur les logements vacants.
4 Recensement par la DGAFP en 2021 et 2022 des aides au logement attribu@es sur les budgets minis-
tdriels d action sociale, compl@td par la mission pour deux ministtres sur | ann@e 2022.
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Encadr@ 2 : La notion d @quivalent subvention

Par rapport un prEt au taux d int@rEt de march@, un prEt taux rdduit, voire nul,
permet d emprunter davantage sans augmenter les mensualitds de rembourse-
ments en capital et int@rEts, ou de rdduire les charges de remboursements pour un
mEme montant empruntd. Cet effet traduit | aide ridelle per ue par |emprunteur au
travers du prEt taux rdduit.

Cette aide rZelle, ou @quivalent subvention, correspond donc |augmentation de
la somme emprunt@e pour des @ch@ances de remboursement inchangdes quand
on remplace un prét taux de march@ par un pr&t taux ridduit ou nul. Elle peut Etre
exprim@e en pourcentage de la somme prEtde. Ce pourcentage ddpend du taux
d int@rEt rdduit appliqud sur le prEt, de sa durde, de la p@riodicit? des @ch@ances de
remboursement (mensuelle, trimestrielle ou annuelle) ainsi que du taux d int@rEt de
march@.

Le taux d @quivalent subvention par rapport au montant du prct est ainsi @gal

10,5 % pour un prEt taux O rembours@ par mensualitds constantes sur 15
ans quand le taux d int@rEt de march@ est de 1,5 % (22,3 % si le taux d int@rEt
de march@ est de 35 %) ;

36 % pour un prEt au taux rdduit de 1 % rembours? par mensualitds
constantes sur 15 ans quand le taux d int@rEt de marchd est de 1,5 % (144 %
si le taux d int@rEt de march@ est de 3,5 %) ;

30,3 % pour un prEt au taux de 0,5 % rembours@ par @ch@ances trimes-
trielles constantes sur 40 ans avec un taux d intdrEt de march@ de 2,5 %
(48,9 % si taux de march@ est de 4,5 %).

L@quivalent subvention a le m&me effet qu une subvention du mEme montant af-
fect@e au financement de | investissement consid@rd. Cette notion est ainsi utilisge
de fa on trts gdn@rale pour @valuer les aides au logement. C est le cas notamment
dans le compte satellite du logement publi@ chaque annde par le service des don-
n@es et Ptudes statistiques (SDES) du ministtre de la transition @cologique et de la
coh@sion des territoires.

Ces ratios, observ@s ici sur | ann@de 2022, ne traduisent toutefois qu imparfaitement les
aides dont ont pu effectivement b@n@dficier les agents au cours de la mE&me annge. Des
rdservations acquises dans le pass@ avec droit de suite , peuvent permettre d attribuer
deslogements chaque d@part d un locataire sur une dur@e qui atteint frdquemment 20
ou 25 ans, sans entrainer une nouvelle d@dpense. L inventaire des aides attribu@es au titre
de | action sociale minist@rielle ne prend pas en compte le parc de logements propre de
certains ministtres, tel le ministt.re des Armg@es.
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Encadr@ 3 : | attribution des logements sociaux et les contingents de r@servation

Les logements g@rds par les organismes de logement social sont attribu@gs des m@-
nages ayant ddpos@ une demande de logement social par une commission d attri-
bution de logements et d examen de | occupation des logements (CALEOL) au sein
de chacun de ces organismes. Sauf cas d impossibilitd, la CALEOL doit examiner au
moins trois candidatures pour chaque logement en prenant en compte une cota-
tion de la demande qui tient compte de divers paramt.tres (anciennetd de la de-
mande, situation du m@nage au regard des critkres de prioritd Idgaux, dloignement
du lieu de travail, ). Elle v@rifie @dgalement que le candidat remplit les conditions
d attribution : respect des plafonds de ressources, ad@dquation entre la taille du lo-
gement et celle du m@nage, solvabilitd au regard du niveau de loyers et charges. La
comp@tence de la CALEOL doit toutefois s articuler avec les droits dont disposent
certains rdservataires.

Le prgfet de ddpartement dispose en premier lieu d un droit de rdservation non
limitd dans le temps portant sur 30 % de | ensemble des logements sociaux dont au
plus 5% doit b@ndficier desagentsdelEtatet25% des m@nages remplissant des
critkres de prioritd Idgaux, parmi lesquels ceux qui b@ndficient du droit au logement
opposable (DALO).

Les droits des autres rdservataires ont pour origine leur contribution aux finance-
ments de programmes de logements sociaux. En effet, les collectivitds territoriales,
les EPCI, les employeurs, Action Logement, les organismes caracttre d@dsintdressg
et, nouveau, | Etat, en compl@ment de son contingent Idgal de 30 %, peuvent ac-
qudrir des rdservations en contrepartie d un apport de terrain, d un financement ou
d une garantie financit.re. Du seul fait qu elle octroie sa garantie |emprunt contrac-

t? par le bailleur social auprts de la Caisse des d@p ts et consignations (CDC) pour
le financement du programme, une collectivitd territoriale peut b@ndficier d un
droit de rdservation portant au maximum sur 20 % des logements. Les rdservations
obtenues en contrepartie de | apport d un terrain ou d une subvention ne sont pas
plafonn@es, sinon par les droits accord@s aux autres rgservataires.

Le droit de rJservation permet au rdservataire de ddsigner des candidats pour
chaque logement attribuer. A cet effet, il doit transmettre, dans le d@lai d un mois,
au moins trois candidatures la CALEOL, qui prend souverainement la d@cision
d attribution finale. Toutefois, les rdservataires ont | habitude de classer ces trois
candidatures par ordre de prgfdrence et, sauf obstacle majeur (hon-respect du pla-
fond de ressources par exemple), les CALEOL suivent en gdn@ral cette prioritd.

Les contingents de rdservations acquis en contrepartie d une contribution au finan-
cement de | op@ration peuvent selon les cas valoir pour une ddsignation unique ou
comporter un droit de suite permettant sur une durde ddterminde, par exemple
20 ou 25 ans, de d@signer de nouveaux candidats chaque d@part des locataires
en place. Toutes choses @gales par ailleurs, le prix d un droit de suite en termes de
montant de financement mobilisd par logement sera nettement plus @levd qu un

tour unique . Le contingent prdfectoral de 30 % n est toutefois pas limitd dans le
temps.

Jusqu en 2023, les contingents de rdservation s appliquaient un stock de loge-
ments identifids physiquement au sein de chaque programme. Afin de donner plus
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de souplesse la gestion des attributions, ils portent d@sormais, en gdn@ral, sur une
proportion des logements attribuer dans | ann@e sur le territoire d un d@parte-
ment. Cette gestion en flux s applique au contingent prigfectoral comme ceux des
diffdrentes collectivitds, celui d Action Logement et la plupart des autres rdser-
vataires. Toutefois, parmi les administrations, les contingents des services relevant
de la dgfense nationale ou de la s@curit? intdrieure ou des @tablissements publics de
sant? continuent Etre gdrds en stock .

Les logements qui ne font | objet d aucun droit de rdservation, ainsi que ceux pour
lesquels le dservataire na pu transmettre de candidats dans le d@lai d un mois,
ou ceux pour lesquels | attributaire s est d@sistd, sont attribud@s directement par la
CALEOL.

Selon les donn@es du systtme national d enregistrement des demandes de loge-
ments sociaux (SNE) les logements sociaux attribu@ds en 2022 se sont ridpartis ainsi :

Contingent prgfectoral : 20,3 % (17,9 % pour les publics prioritaires et 24 %
pour les agents de | Etat) ;

Collectivit@s territoriales : 12,7 % (dont 10 % pour les communes) ;
Action Logement: 11 % ;

Autres rfservataires (dont administrations publiques) : 44 % ;
Logements attribu@s par la CALEOL hors contingents : 51,6 %.

La rdpartition ci-dessus correspond une moyenne nationale. La part des
contingents de rdservation est beaucoup plus @lev@de dans les territoires tendus
og le col3t du foncier oblige le matre douvrage mobiliser fortement les finan-
cements compl@mentaires. Ainsi, en lle-de-France, seuls 214 % des logements ont
@td attribuds directement par la CALEOL, pour 24,2 % sur le contingent prdfectoral
(19,7 % pour les publics prioritaires et 4,5 % pour les agents de | Etat), 24 % sur les
contingents des collectivitds territoriales, 18,4 % sur celui d Action Logement et 12 %
sur les contingents des autres rdservataires.

Enfin, les diffdrentes administrations de | Etat b@ngficient du contingent pr@fectoral
de r@servations de 5 % qui s applique sans limitation de dur@e tout programme de
logement social. Sous r@serve de | organisation propre de la rdgion lle-de-France, ce
contingent pr@fectoral est g@r@ au niveau interminist@riel par les directions d@partemen-
tales de | emploi, du travail et des solidarit@ds (DDETS), sous | @gide des prdfets de ddpar-
tements. Lensemble des agents de | Etat peut ainsi en b@ngficier en fonction de critkres
de prioritd et de proc@dures variables selon les d@partements.

Ce contingent gratuit est une exception dans le monde du logement social. En g@ngral,
le droit de d@signer des candidats |attribution de logements sociaux est acquis en
contrepartie d une contribution financitre ou en nature (apport de terrain). C est le cas
de |l ensemble des droits de r@servation acquis par Action Logement au b@ndfice des
salari@s du secteur priv@. C est aussi le cas dans le secteur public, pour les contingents
compl@mentaires acquis par certaines administrations. Par r@f@rence aux montants ver-
s@s en moyenne par les diffdrents r@servataires, il est possible de donner une valeur au
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contingent pr@fectoral de 5 % : cela permet d appr@cier plus justement | aide apportde
au logement des agents de | Etat. Sur la base de 5 % des attributions de logements so-
ciaux de l ann@e 2022 (plus de 304 000°) et d une valeur unitaire moyenne de 9 000 ¢,
on retiendra ici que cette valeur est proche de 137 M . Au total, les aides au logement
b@ngficiant aux agents de | Etat repr@senteraient donc, sous ces hypothtses, une valeur
totale de 216 M et 86 par agent.

Il convient toutefois de noter que, dans la pratique, les 7 224 logements sociaux attribuds
en 2022 sur le contingent pr@dfectoral de 5 % ne repr@sentent que 2,4 % de | ensemble
des attributions de | ann@e. Il n est certes pas anormal qu une partie d un contingent de
rdservations ne b@ndficie pas aux cat@gories de demandeurs auxquels il est normale-
ment destin@ : certains logements mal situds, mal environn@s ou en mauvais @tat peuvent
ne pas susciter de candidats, des candidats d@signds par le prdfet peuvent se d@sister au
dernier moment, de sorte que le droit de r@servation est perdu pour un tour . Mais un
tel taux de chute est anormal. Les perspectives de meilleure utilisation de ce contingent
seront abord@es infra dans la partie 2.

Tableau 1 : les aides minist@rielles au logement des agents de | Etat en valeur
effective (subventions ou @quivalent subvention pour les prEts) selon la nature des
aides et le ministtre sur | ann@e 2022

. Aides et
Aides et ~
— réts a prets_ Logements A-utres et .
En milliers d'euros I’P accession b . aides non | Ensemble des aides
installa- 3la réservés ventilées
tion s
propriété
Intérieur 0 451 21725 21 22197 (36 %)
Ministéres économiques et financiers 6 500 4431 5970 430 17 331 (28 %)
Education nationale et jeunesse 662 0 7107 0 7769 (13 %)
Europe et des Affaires Etrangéres 0 0 5882 0 5882 (10 %)
Justice 0 140 5035 0 5175 (8 %)
Armées 200 475 0 522 1197 (2 %)
Culture 0 0 697 42 739 (1%)
Autres ministéres 81 237 404 225 947 (2 %)
Ensemble des ministéres 7 443 5733 46 820 1240 61236 (100 %)
(%) (12 %) (9 %) (76 %) (2%)| (100 %)

Source : mission

Tableau 2 : valorisation des aides au logement b@n@ficiant aux agents de | Etat
(subventions ou @quivalent subvention)

Montant
global en
milliers
d'euros
Aides interministérielles 17 802
Valeur des aides ministérielles 61 236
Valeur du contingent préfectoral de 5% 136 850
Total 215 889
Source : mission
5 Source : SNE (systtme national d enregistrement des demandes de logements).
6 Valeur moyenne estim@e par la mission pour un tour unique dans le parc social existant sur | en-

semble des territoires.
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En compl@ment de ces aides aux logements attribu@es sur critkres sociaux, de nombreux
agents de | Etat ont longtemps b@n@fici@ de logements de fonction. Ainsi, les communes
@taient tenues de mettre disposition des instituteurs un logement, ou d@faut de leur
verser une indemnit? repr@sentative de logement. Mais cette obligation n a pas @td re-
prise en 1990 dans le statut de professeur des @coles. Les anciens logements des institu-
teurs dans les @coles ou proximit? ont ainsi perdu peu peu leur affectation, au fur et

mesure que les instituteurs optaient pour le nouveau statut de professeurs des @coles
ou prenaient leur retraite. lls ont ainsi pu Etre reconvertis, en logements sociaux ou pour
d autres usages selon la d@cision des communes qui en @taient proprigtaires.

De fa on plus g@n@rale, les conditions dans lesquelles certains fonctionnaires peuvent
b@ndficier d un logement gratuit ou cof3t rdduit au titre de leurs fonctions ont @td re-
ddfinies de fa on stricte par un d@cret du 9 mai 20127. D@sormais, la mise disposition
gratuite d un logement pour n@cessitd absolue de service estr@servde desfonctions
ddterminges pour lesquelles |agent ne peut accomplir normalement son service, no-
tamment pour des raisons de sRretd, de s@curitd ou de responsabilitd, sans Etre logd sur
son lieu de travail ou proximitd imm@diate. En dehors de ces hypothtses, des conven-
tions d occupation pr@caire assorties d une redevance de 50 % de la valeur locative nor-
male peuvent Etre consenties des agents tenus un service d astreinte, sans remplir
les conditions pr@c@dentes. Dans toutes les autres hypothtses, la mise disposition d un
logement est n@cessairement assortie d un loyer ou redevance correspondant savaleur
locative. Mais ces logements ont @t@ trk.s largement mis en vente par | Etat.

Dans la fonction publique hospitalitre, les aides au logement, qui ne font pas | objet
d un recensement systdmatique, ddpendent de chaque groupe hospitalier. En lle-de-
France, | Assistance publique H pitaux de Paris (AP-HP) d@ploie depuis de longues an-
n@es une politique d ampleur en faveur du logement de ses personnels, mobilisant
la fois des logements lui appartenant en propre et des r@servations dans le parc des
bailleurs sociaux, dont certains immeubles construits, dans le cadre de baux de longue
dur@e, sur des terrains dont elle conserve la proprigtd. Dans le contexte de trts fortes
tensions sur | accks au logement locatif, ce parc AP-HP ne permet de satisfaire, avec
600 logements attribu@s par an, qu environ 25 % des demandes, et | @tablissement s est
fix? | objectif de doubler ces attributions 1200 par an sur la p@riode 2023-2027. Pour
atteindre cet objectif ambitieux, | AP-HP peut b@ndficier de | initiative Logement mise en
place par | ARS lle-de-France dont | enveloppe, initialement fixde 50 M a 0td portde
75 M en 2023. Ces cr@dits permettent notamment de financer des r@servations de
logements au b@ndfice de | ensemble des @tablissements hospitaliers de la r@dgion.

Hors lle-de-France, les ARS ne disposent pas d enveloppes @quivalentes. Les groupes
hospitaliers, qui ne posst.dent pas en gdn@ral un patrimoine de logement significatif, s ef-
forcent de rdpondre aux besoins avec les moyens dont ils disposent. Ainsi, le CHU de Bor-
deaux a mis en place un partenariat avec de grands bailleurs sociaux pr@sent sur son ter-
ritoire pour faciliter | accts de ses 14 000 agents au parc locatif social ou interm@diaire.
Ce partenariat ne passe pas toutefois par | acquisition de v@ritables droits de r@servation
mais repose sur | engagement des bailleurs concern@s pour accueillir les personnels de
| gtablissement.

Les aides au logement des agents de la fonction publique territoriale (FPT) reposent sur
des initiatives propres chaque collectivitd et sont les plus mal connues parmi les trois
versants de la fonction publique. Laccts au logement social des agents de la FPT peut
b@ndficier des contingents de r@servations acquis par leurs collectivit@ds d appartenance
en contrepartie de leurs garanties d emprunts, financements et apports de terrains. La
garantie des emprunts permet elle seule d acqu@rir un contingent maximal de 20 % des
logements du programme consid@r@. Les r@servations obtenues en compl@ment d une
subvention ou d un apport de terrain ne sont soumises aucune limite, en dehors des
droits du pr@fet et de ceux accord@s aux autres financeurs. Ces contingents concernent

7 D@cret n 2012-752 du 9 mai 2012 portant rdforme du rdgime des concessions de logement.

Loger les travailleurs des services publics
Mission auprées du gouvernement - Avril 2024



principalement les communes, trks systdmatiquement sollicitdes pour garantir les em-
prunts, les EPCI fiscalitd propre comp@dtents en matitre de politique du logement ; ils
sont moins syst@matiques pour les dgpartements et les rggions.

Les agents des collectivitds territoriales sont en outre en concurrence, pour b@ngdficier
de ces r@servations, avec | ensemble des demandeurs, parmi lesquels les habitants du
territoire. Les collectivit@ds peuvent toutefois ddcider de r@server leurs agents une frac-
tion de leur contingent.

1.2.2 Cette action souffre de la comparaison avec le secteur
privd

Malgr@ les difficultds m@thodologiques, il ne fait pas de doute que les salari@s du secteur
privd b@ngficient de financements de leurs employeurs en faveur de leur logement net-
tement sup@rieurs aux avantages dont disposent les agents publics.

Dans le cadre de la participation des employeurs | effort de construction (PEEC), les
entreprises de plus de 50 salarids y compris les grandes entreprises publiques telles que
la SNCF, La Poste ou la RATP sont tenues d investir chaque ann@e pour le logement de
leurs salari@s 0,45 % de leur masse salariale. Ces versements, effectu@s pour | essentiel
auprts de la socigtd Action Logement Services®, sont investis leur tour en prEts pour
| accession la propridtd ou la r@alisation de travaux dans le logement ainsi qu en subven-
tions, apport de fonds propres ou prEts des organismes de logement social ou inter-
m@diaire et actions diverses pour le logement. Outre les pr&ts qui leur sont directement
consentis, les salari@ds des entreprises cotisantes b@ngficient des financements accord@s
par Action Logement aux organismes bailleurs sous la forme d un accts privildgi@ au loge-
ment social ou interm@diaire dans le cadre de conventions de r@servation.

Le taux de 0,45 % de la masse salariale des entreprises assujetties ne permet pas, toute-
fois, d @tablir une comparaison rigoureuse avec les efforts r@alis@s en faveur des agents
publics. Cela r@sulte, en premier lieu, du fait que les entreprises versent leur collecte sous
forme de subventions mais aussi de prEts (12 % du total en 2021) : le remboursement des
prEts antdrieurs vient donc diminuer la collecte brute disponible pour de nouveaux inves-
tissements. De plus, les investissements d Action Logement sont trks largement consen-
tis sous forme de pr€ts : le remboursement des pr&ts consentis dans le pass@ vient ainsi
augmenter les ressources disponibles pour de nouveaux investissements. Mais | impact
financier de ces prEts pour les b@ngficiaires n est pas comparable une subvention ou
un apport en fonds propres non remboursable. Par ailleurs, le b@ngfice des interventions
d Action Logement n est pas exclusivement r@serv@ aux salari@s des entreprises assujet-
ties la PEEC. La loi et les conventions sign@es avec | Etat obligent en effet | organisme
affecter une partie de ses ressources des politiques nationales.

Une @valuation des aides au logement attribu@es exclusivement aux salarids du secteur
priv@, selon une m@thodologie permettant la comparaison avec la valeur des aides dont
b@ngdficient les agents de | Etat estim@e ci-dessus, est pr@dsentde en annexe 2. Il en res-
sort que ces avantages peuvent Etre estim@s entre 122 et 162 par salari@, soit entre
+43 % et +89 % par rapport aux 86 estim@s ci-dessus pour la fonction publique de
| Etat, en tenant compte de la valeur du contingent pr@fectoral de 5 %.

Lavantage dont b@n@ficient les salarids du secteur privd ne r@sulte pas seulement d un
volume d investissements sup@rieur : il est @galement qualitatif, bonifi@ par | organisa-
tion intdgrde du groupe Action Logement mise en place ces dernitres annges.

8 La SNCF b@ndgficie de dispositions spdcifiques lui permettant de verser sa collecte sa filiale, la
socigtd immobilitre des chemins de fer. Les autres employeurs conservent par ailleurs la possibilitd d investir
directement pour le logement de leurs salari@s.
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La collecte de la PEEC et | emploi de ses ressources ont longtemps @t@ @clatds en un
grand nombre d organismes ind@pendants, les comitds interprofessionnels du logement,
actifs selon les cas, sur un territoire plus ou moins @tendu ou au niveau national. A la suite
de plusieurs rgformes qui se sont succ@d@es depuis la fin des ann@es 1990, le dispositif
b@ngdficie ddsormais d une stratdgie globale unique, ddfinie sous le contr le de | Etat par
| association Action Logement Groupe qui rdunit les partenaires sociaux. La collecte des
participations des entreprises et la distribution des financements sont assur@s par la fi-
liale Action Logements Services conform@ment aux directives @mises par Action Loge-
ment Groupe. Le groupe Action Logement a en outre r@unit ses participations dans des
op@rateurs immobiliers au sein d une autre filiale Action Logement Immobilier.

Les administrations du secteur public d@ploient, de leur ¢ td, de nombreuses initiatives
pour rdpondre aux besoins les plus pressants de leurs agents. llIs versent des contribu-
tions financikres aux organismes de logements sociaux et interm@diaires pour acqud-
rir des droits de r@servation. lls financent des r@sidences de logements temporaires. lls
mettent en place des dispositifs de colocation dans le parc priv@. A la suite du rapport
Dorison-Chambellan Le Levier®, les caisses de retraites du secteur public (ERAFP, PREFON,
IRCANTEC) ont investi pour d@velopper un parc de logements interm@diaires accessible
prioritairement aux agents publics. Certains ont commenc@ imaginer des dispositifs de
cautionnement pour | accks au parc locatif privd. Quelques administrations proposent
des dispositifs trks divers d aide |accession la propridtd ou la r@alisation de travaux
dans les logements. Pour faire face aux situations urgentes, quand une solution plus p@-
renne se fait attendre, elles peuvent aller jusqu prendre en charge des nuitdes 1h tel.

Ces efforts souffrent toutefois de ne pas s inscrire dans une strat@gie globale, fond@e sur
une apprd@ciation prdcise et compltte des besoins et des actions conduites rdsolument
dans la dur@e. Ce constat traverse le rapport : il est aussi valable pour la gestion des
contingents pr@fectoraux de 5%.

Dans un rapport de 2011%, | inspection g@n@rale de | administration relevait qu | ex-
ception de | lle-de-France, le taux de r@servation sur le contingent pr@fectoral rdserv@
aux agents publics restait sensiblement inf@rieur au taux th@orique de 5 % (environ 1 %
Nancy et Limoges, 3,3 % dans le Rh ne, 4 % dans les Bouches-du-Rh ne). Le rapport en
identifiait diffdrentes causes : identification insuffisante du parc de r@servations, insuffi-
sance du nombre de demandes d agents de | Etat - soit parce que le march@ du logement
est peu tendu, soit par diffusion insuffisante de | offre auprks des agents -, mauvaise ad@-
quation des logements propos@s aux attentes des agents (surface et nombre de pitces,
localisation et environnement, @tat du logement). Ces dernitres causes sont | origine de
refus de la part des agents des logements qui leur sont propos@s, avec la consgquence
de voir les logements consid@r@s perdus pour un tour Etre propos@s par les bailleurs
d autres candidats que des agents de | Etat.

L lle-de-France obtient de meilleurs r@sultats (le contingent pr@fectoral y reprdsente en
2022 4,5 % des logements attribu@s) gr ce la pratique de la location choisie par la
Direction r@gionale et interd@partementale du logement (DRIHL), qui centralise la ges-
tion du contingent au niveau r@gional. Sur le reste du territoire, les services d@partemen-
taux de | Etat d@terminent eux-mEmes partir des dossiers de demande compl@tds par
les agents quels logements proposer qui. En lle-de-France, il revient aux agents de se
porter candidats sur la plateforme en ligne BALAE qui diffuse largement | ensemble des
offres. lls peuvent ainsi choisir eux-mEmes les logements correspondant leurs attentes
de fa on minimiser les refus de location et la perte de logements attribuer aux agents
de | Etat. Gr ce la location choisie, plus de 70 % des logements propos@s aux agents
se traduisent ainsi effectivement par la signature d un bail. En 2021, une panne qui a

9 Faciliter | accts au logement des agents publics. Rapport @tabli par M. Alain DORISON, Inspecteur
g2n@ral des finances retraitd, et Mme Chantal CHAMBELLAN LE LEVIER, Administratrice civile hors classe.
10 IGA, Rapport sur la gestion du contingent prdfectoral de 5 % r@serv@ au logement social des agents

publics de | Etat. Ddcembre 2011.
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interrompu pendant quelques semaines le fonctionnement de la plateforme BALAE a
permis de mesurer son efficacitd : sur cette p@riode de prks de deux mois, le taux d at-
tribution a baissg de 71 % moins de 54 %, taux proche des niveaux dont les services ont
pu faire @tat lors des ddplacements de la mission en r@gion. L outil BALAE est cependant
lui-mEme moins complet que la plateforme AL IN mise en place depuis 2020 par Action
Logement au b@ndfice des salarids des entreprises et qui est @galement utilisde par les
agents de certaines administrations ayant sign@ une convention avec Action Logement :
ergonomie plus performante, fonctionnalitds pour faciliter le travail des instructeurs,
information sur les logements plus importante Lutilisation de | application ALIN per-
mettrait Action Logement de r@duire entre 5 % et 8 % le taux de refus des logements
proposds aux salarids du priv@.

La dispersion des efforts se traduit aussi par une multiplicitd des canaux qui peuvent
Etre utilis@s par les agents publics pour acc@der au logement. Les agents ont souvent
une connaissance limitde des outils en place et une grande difficultd en comprendre le
fonctionnement et les raisons pour lesquelles une demande n a pu Etre prise en compte.

Par rapport au secteur priv@, les agents publics souffrent ainsi, non seulement du sous-in-
vestissement global de leurs employeurs pour favoriser leur accts au logement, mais de
| absence d un acteur capable de concevoir une stratdgie globale et d apporter | appui
n@dcessaire pour la mettre en uvre de fa on coh@rente et efficace.

Les solutions p@rennes aux difficultds rencontr@es par les agents publics, comme pour
les autres m@nages, passent n@cessairement par la mise en service de nombreux loge-
ments suppldmentaires dans les territoires en tension, des conditions financitres com-
patibles avec les ressources des m@nages destinds les occuper. Mais la production
de cette offre nouvelle prendra du temps. Dans | intervalle, des leviers existent pour
am@liorer rapidement et visiblement | accts au logement des agents publics : ils doivent
Etre urgemment mobilis@s.
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Partie 2

Le sursaut ;: des actions immgddiates
pour mieux mobiliser le parc
existant



2.1 Repenser | utilisation du contingent
prdfectoral en partant des agents

Le contingent la disposition du pr@fet de d@dpartement (le 5% pr@fectoral ) pour
loger dans le parc social des agents de | Etat est un atout important dont la mobilisation
est trks perfectible. La manitre de | utiliser doit Etre repens@e pour partir des agents.
La premitre @tape pour | accts au logement est une proposition sur une base adminis-
trative : elle peut Etre demain le souhait formuld par un agent. Le 5% pr@fectoral est
aujourd hui utilis@ de manitre indiffdrenci@e : il peut demain Etre cibld@ sur les logements
et les quartiers les plus demand@s par les agents. Des sp@cificitds des mdtiers ne sont
aujourd hui pas int@gr@s dans les prioritds d attribution : ils peuvent demain | Etre.

2.1.1 Partir des souhaits des agents avec la location choisie

Repenser | utilisation du contingent pr@fectoral, c est d abord inverser la logique de pr@-
sentation des logements, en permettant aux agents d exprimer leurs souhaits : c est la
location choisie .La premitre prioritd dans | amg@lioration de | usage du 5% pr@fectoral

doit Etre de r@duire le nombre des refus de prise en location par les agents auxquels les
logements sont proposds sur la base d un examen administratif de leur dossier, en leur
permettant de choisir eux-mEmes les offres auxquelles ils vont se porter candidats. Cela
implique de d@ployer dans tous les d@partements une application en ligne, sur laquelle
les intdress@s peuvent prendre connaissance de | ensemble des offres propos@es, au fur
et mesure de la transmission de | information par les bailleurs sociaux, afin d appr@-
cier eux-mEmes si les caract@ristiques du logement, sa localisation et son environnement
pourraient leur convenir.

En lle-de-France, | exp@rience de la DRIHL, seule pratiquer la location choisie avec sa
plateforme BALAE, confirme que cela permet de r@duire nettement le taux d dchec des
propositions de logement (cf. supra partie 1.2.2). Les performances de la plateforme BA-
LAE resteraient pourtant loin de celles de | application AL IN d@velopp@e par Action Lo-
gement. En d@ployant sur tout le territoire une solution applicative du mEme niveau de
qualitd dans la pr@sentation des offres, de | ordre de 3000 4000 logements sociaux sup-
pldmentaires pourraient Etre louds chaque ann@e des agents de | Etat, correspondant
une valeur @gconomique retrouv@e de | ordre de 30 M .

Au regard de tels retours potentiels sur investissements, les col3ts lids au ddploiement na-
tional d un dispositif de location choisie seront probablement peu significatifs. Plusieurs
solutions techniques peuvent Etre mises en uvre. Elles peuvent passer par une amd@lio-
ration de | outil BALAE utilis@ en lle-de-France, s appuyer sur une solution existante telle
qu AL IN d Action Logement ou d@velopper un outil nouveau.

Les entretiens conduits dans la mission font ressortir trois @ldments importants. Au re-
gard de | urgence de la situation, il conviendra de privil@dgier une solution pouvant Etre
ddploy@de rapidement sur | ensemble du territoire, pour am@liorer concrttement, et dans
un d@lai aussi bref que possible, | accts des agents publics au logement social. Au-del de
la gestion du contingent de 5 % au b@n@dfice des agents de | Etat, la solution applicative
retenue pourra Etre propos@e d autres administrations services de | Etat disposant de
contingents de r@servations spd@cifiques et @tablissements publics de santd notamment
qui souhaiteraient permettre l accts lalocation choisie leurs agents. Enfin, la solution
devra rendre | offre facilement accessible aux agents qui n exercent pas la date consi-
ddr@e dans un territoire, mais qui ont une mutation prgvue.
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Recommandation 2

G@n@raliser toute la France la location choisie. Pour cette application, privildgier
une solution technique performante pouvant Etre ddploy@e aussi rapidement que
possible.

Au-del du choix de la solution informatique mettre en uvre, cette orientation ap-
pellera la mise en place d une organisation efficace des services de | Etat, mutualisant les
moyens lorsque c est n@cessaire, pour administrer le systtme et traiter les demandes de
logements des agents dans le cadre de la location choisie. Cette organisation sera abor-
dde dans la partie 3.3 de ce rapport.

2.1.2 Partir de la r@alitd des besoins en permettant de moduler
en fonction des territoires et des types de logements

Partir des besoins des agents, c est aussi moduler | usage du 5% pr@fectoral , envisant
les types de logements et les quartiers qui leur correspondent.

En effet, le contingent pr@fectoral de 5 % s applique traditionnellement | ensemble du
parc social dans les mEmes conditions, quels que soient le territoire et le type de loge-
ments : logements trt.s sociaux de type PLAI, logements sociaux ordinaires de type PLUS,
ou logements sociaux vocation interm@diaires PLS, logements de petite ou de grande
taille. Il n en est pas n@cessairement de mEme pour les besoins prioritaires de logement
des agents publics. Une modulation de la proportion de 5 % selon les territoires et les
types de logement pourrait ainsi  sans modifier le volume global du contingent pr@fec-
toral -, permettre de mieux r@pondre aux besoins. On peut ainsi imaginer que les quar-
tiers proximitd de grands employeurs publics, ou de n uds de transport y amenant,
soient particulitrement cibl@s.

La r@dglementation en vigueur dans le cadre de la gestion des contingents de r@servations
en flux, qui s applique de plein droit au contingent pr@fectoral, offre la possibilitd d une
telle modulation droit constant. En effet, si la gestion en flux suscite des inquidtudes
chez de nombreuses administrations ayant acquis des droits de r@servation, elle per-
met de s @carter pour le contingent pr@dfectoral de | application uniforme tous les pro-
grammes d un mEme taux de 5 %, quels que soient la localisation ou le type de logement.
La mission n a toutefois rencontr@, en lle-de-France, qu un seul cas d application partiel

d une telle modulation, avec un taux fixd 3 % du flux pour les logements trt.s sociaux
PLAl et 8 % pour les logements sociaux de type interm@diaire PLS, le volume du flux de
logements PLUS @tant ddtermingd de fa on atteindre globalement le taux de 5 %. Il est
en outre demand@ au bailleur de privildgier, pour les PLAI, de grands logements de type
T4 ou plus et, pour les PLS, des petits logements (T1 ou T2).

En revanche, le taux du contingent pr@fectoral pour les agents de | Etat ne semble, ce
jour, quelques mois aprts | entr@e en vigueur de la gestion des r@servations en flux, faire
| objet d aucune modulation selon les territoires. Celle-ci est pourtant rendue possible
par | article R. 441-5 du Code de la construction et de | habitation qui dispose : En cas
de n@cessitd diment justifide par le r@servataire au regard des contraintes particulitres
relatives certains demandeurs de logement social, la convention de r@servation peut
pr@dvoir une territorialisation des flux une @chelle infra-d@partementale sans qu un pro-
gramme puisse Etre identifid.
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Les pr@fectures souffrent bien souvent de la faiblesse des effectifs consacr@s aux ques-
tions de logement et du nombre croissant de demandeurs. La difficultd identifier les
besoins prioritaires des agents de | Etat peut @galement s expliquer par | insuffisance du
diagnostic qui implique de faire la syntht.se des besoins des diffdrentes administrations,
et gventuellement de les hidrarchiser. Labsence ou la faiblesse du diagnostic est particu-
litrement bloquante quand il s agit de justifier des prioritds territoriales comme | article
R. 441-5 pr@citd le prescrit. Cela renvoie aux difficult@ds d organisation plus ggndrales que
nous abordons dans la troisitme partie de ce rapport.

Lexpression des prioritds de | Etat devra, de plus, Etre concilide par chaque bailleur so-
cial avec les priorit@s exprimg@es par les autres r@dservataires. Pour autant, | expression par
| Etat des priorit@ds de logement de ses agents reste indispensable pour mobiliser effica-
cement le contingent de 5 %.

Recommandation 3

Identifier les secteurs gdographiques et les types de logement qui doivent faire
| objet d une prioritd dans le cadre de la gestion en flux du contingent pr@fectoral
de 5 % et ddcliner ces prioritds dans les conventions signer avec les bailleurs so-
ciaux.

2.1.3 Partir des spdcificitds des mdtiers en @laborant des
prioritds locales

Partir des besoins des agents, ¢ est @tablir des prioritds, dans | usage du 5% logement
qui soient transparentes, connues et qui intLgrent les spd@cificitds des mgdtiers.

En pr@sence de demandes multiples pour un mEme logement, il est ndcessaire de dg-
terminer les dossiers les plus prioritaires. Plut t qu un examen effectu@ au cas par cas,
| Blaboration d une grille de cotation permettra d @tablir en toute transparence des cri-
tkres de prioritds et de les pond@rer. L utilisation d un indice de prioritd attribu@ obliga-
toirement chaque dossier permet ggalement d acc@ldrer la procddure de s@lection. En
lle-de-France, la grille des critkres de cotation appliquds aux agents de | Etat gagne en
outre en I@gitimitd par son @laboration associant les organisations syndicales au sein de
la Section r@gionale interminist@rielle d action sociale (SRIAS).

Il est naturel que les critk.res de cotation des demandes appliquds aux agents de | Etat in-
tkgrent les priorit@s I@gales pr@vues par | article L. 441-1 du CCH. Comme pour les autres
demandeurs, les agents de | Etat en situation de handicap, ou dont le m@nage comprend
une personne en situation de handicap, les agents victimes de violences de la part de leur
conjoint, ceux h@berg@s par un tiers, suite notamment un divorce, ceux qui connaissent
une situation de sur-occupation dans leur logement actuel, ceux en difficultd financitre
du fait du col3t trop @levd de leur logement en zone tendue, constituent des urgences
sociales prendre en compte dans les meilleurs d@lais par leur employeur. Il est @gale-
ment naturel de tenir compte d un travail de nuit ou en horaires d@cal@s qui rend plus
n@cessaire que pour d autres agents d habiter proximitd de son lieu de travail. Il est tout
aussi naturel que les critt.res de priorisation des demandes de logement social intt.grent,
toutes choses @gales par ailleurs, | anciennetd de la demande.
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Il est toutefois I@gitime pour | Etat de prendre en compte @galement dans ses critkres
de prioritd pour | attribution d un logement | appartenance un m@tier en tension pour
lequel I attribution, de pr@df@rence d autres demandeurs, d un logement social facilite-
ra le recrutement et/ou le maintien en poste dans une zone tendue, contribuant ainsi
garantir la permanence d un service public. Ces m@tiers sont d ailleurs bien souvent en
tension en raison de conditions de travail difficiles.

Selon notre analyse, de tels crittres relevant de | intdr&t gdndral n ont pas besoin d Etre
consacrds par la loi. lls sont d ailleurs, en ggndral, d ores et dgj visds par la mention |ar-
ticle L. 442-1 du CCH des demandeurs de logement exer ant une activitd profession-
nelle qui ne peut Etre assur@e en t@l@travail dans un secteur essentiel pour la continuitd
de la vie de la Nation (cf. infra partie 2.2 sur les travailleurs essentiels). Mais ils doivent,
dans chaque d@partement, Etre intdgrds la priorisation des demandes de logement
social. De mEme, certains fonctionnaires de | Etat, comme les policiers et les surveillants
p@nitentiaires, craignant pour leur s@curitd et celle de leur famille, doivent avoir accts
deslogements | @cart de certains quartiers sensibles, mEme proches de leur lieu de tra-
vail, quand ils sont susceptibles d y Etre reconnus par des d@linquants crois@s dans leur
activit@ professionnelle.

Si, conform@ment la loi, les r@servataires de logements sociaux se doivent de trans-
mettre la commission d attribution (CALEOL) du bailleur social au moins trois dossiers
parmi lesquels la CALEOL va faire son choix, il est d usage parmi | ensemble des r@serva-
taires (collectivit@s territoriales, employeurs/Action Logement, administrations diverses)
que ces candidatures soient class@es par ordre de prioritd. G@n@ralement, cet ordre de
prioritd est suivi par la CALEOL.

Toutefois, en lle-de-France, le souci de respecter pleinement | autonomie reconnue la
CALEOL par le I@gislateur, conduit | Etat ne pas classer les trois candidatures transmises
au bailleur social. Cela peut rendre les choix d attribution finaux difficilement comprg-
hensibles par les agents. |l para t donc n@cessaire d enjoindre aux services de | Etat de
faire pleinement usage du droit de r@servation au b@ngfice des agents de | Etat en clas-
sant les candidatures transmises la CALEOL.

Recommandation 4

Pour le 5% prifectoral, demander aux services de | Etat d @laborer dans chaque ddpar-
tement une grille de cotation des demandes des agents de | Etat intdgrant des critkres
sociaux tenant la situation personnelle du m@nage, ceux lids aux conditions de travail
de | agent et des critkres d int@rEt gdndral pour des agents dont les difficultds se loger
menacent gravement le bon fonctionnement des services publics. Communiquer systd-
matiquement la CALEOL | ordre de prioritd entre les trois candidats propos@s qui rdsulte
de ces critt.res.

Loger les travailleurs des services publics
Mission auprées du gouvernement - Avril 2024



2.2 Mobiliser pleinement les outils de droit
commun pour des rdponses sur mesure

Une meilleure utilisation du contingent pr@fectoral de 5 % ne saurait naturellement r@-
gler tous les probltmes d accts au logement social des agents publics. Il ne s adresse
gu aux agents de | Etat et, mEme pour eux, les perspectives offertes par une meilleure
mobilisation du contingent pr@fectoral ne suffiront pas dans les zones tendues, en lle-
de-France et ailleurs, og le taux de mobilisation de ce contingent est dgj relativement
Glevd.

Par ailleurs, il convient de rappeler que, si de trks nombreux agents publics ont des
revenus compatibles avec | accts au parc social, le cas @ch@ant | int@rieur de ce parc,
aux logements de type PLS, certains d@passent ce plafond et doivent Etre orientds vers
le logement locatif interm@diaire auquel le contingent pr@fectoral de r@servation ne
s applique pas.

De nombreux agents publics aspirent en outre devenir propri@taires. A | inverse,
d autres ont surtout besoin de logements temporaires, pour rdpondre une situation
d urgence sociale ou, tout simplement, pour avoir une solution pendant quelques mois,
lors d une mutation, le temps de pouvoir trouver un logement p@drenne.

Sur tous ces @lI@ments, notre conviction est que, droit quasi-constant, nous pouvons
collectivement beaucoup mieux faire.

2.2.1 Des clarifications des lois ELAN et 3DS pour faciliter
| accts au logement social

Les lois ELAN (2018) et 3DS (2022) ont apportd des changements importants en matitre
d accts au logement social, notamment | introduction de la gestion en flux pour | @ta-
blissement des conventions de r@servation ainsi qu un accts privildgi@ pour certaines
cat@gories de travailleurs. Il nous para t crucial ici de pouvoir clarifier | application de
ces lois, afin de s assurer qu elles remplissent bien leur fonction.

La loi ELAN et la gestion en flux

Pour mettre la disposition des agents publics des logements locatifs sociaux suppl@-
mentaires dans ces diffdrentes situations og le contingent pr@fectoral ne suffit pas r@-
pondre aux besoins, il est ndcessaire d acqudrir des contingents de r@servations destinds
aux mgtiers et aux territoires les plus en tension. MEme si le bas niveau de la production
de logements sociaux limite court terme | offre disponible, des opportunitds sont tou-
tefois saisir qu il s agisse de programmes neufs ou, selon les opportunit@s locales, dans
des programmes lib@r@s de tout ou partie de leurs occupants en vue d un programme de
rgnovation important.

Conscientes des difficultds de logements rencontr@es par certaines cat@dgories d agents
publics, des collectivit@s s efforcent certes dgj de soutenir leur acctks au logement. Les
bailleurs sociaux ne sont d ailleurs pas en reste. Le CHU de Bordeaux a ainsi conclu avec
des bailleurs sociaux bien implant@s localement, en vue de loger des personnels proxi-
mitd de leurs lieux de travail sans pour autant s acquitter de droits de r@servation. Cette
gratuitd a toutefois des limites dans les zones og les prix du foncier sont les plus @lev@s
(lle-de-France, notamment) et og le versement de ces financements est indispensable au
montage des projets de logements social.
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Lachat de droits de r@servation est donc indispensable pour passer |@chelle. C est une
solution dont la plupart des employeurs publics reconnaissent | efficacitd, restant moins
on@reuse gque d autres alternatives. lls sont prEts aller plus loin dans cette direction,
mais font @tat de plusieurs freins, sur lesquels nous reviendrons tout au long de ce rap-
port. La premitre source d inquidtude vient de | @volution du type de conventions.

Lintroduction de la gestion en flux est source de complexitd, et d inquidtude, pour beau-
coup. Depuis le 24 novembre 2023, les contingents de r@servations, qui portaient aupa-
ravant sur des logements bien identifids au sein de chaque programme, correspondent
d@gsormais une proportion du flux global de logements attribuer au cours d une ann@e
sur le patrimoine d un bailleur au sein d un d@partement. Dans ce cadre, il revient au
bailleur de choisir parmi les logements qui se libtrent ceux qu il va proposer chacun
des r@servataires. MEme si chaque r@servataire peut faire inscrire dans le texte de la
convention ses crittres indicatifs de prioritd pour orienter les propositions du bailleur,
de nombreux r@servataires au sein des administrations ont fait part de leur crainte de
se voir proposer de nombreux logements ne rdpondant pas aux besoins de leurs agents.
Les r@servations b@ndficiant aux services relevant de la dgfense nationale, de la s@curitd
int@drieure et des @tablissements de santd ont toutefois @td maintenues sous le rdgime de
la gestion en stock.

Des r@flexions sont en cours chez beaucoup d acteurs sur la manitre de r@diger les
conventions de r@servation en flux pour limiter les risques de recevoir des propositions
inadapt@es. Outre le travail sur les crittres de prioritd indicatifs - qui gagneront toujours

traduire aussi pr@cisdment et complttement que possible les besoins -, la position du
r@dservataire pourrait ainsi Etre plus forte si les conditions du ddcompte des attributions
dans son flux de r@servations ont @t@ rddig@es de fa on @viter que lui soient imputdes
abusivement des propositions non suivies de la signature effective d un bail. Ces moda-
litds de ddcompte du flux ont en effet @td laissdes la libertd de rddaction des conven-
tions.

Il est trop t t pour que cette mission puisse avoir un avis d@finitif sur | impact de cette
transformation, dont les acteurs eux-mE&mes attendent de voir comment elle se met en
place. En tout gtat de cause, il nous para t trk.s important de pouvoir au plus vite fournir
des conventions types aux employeurs publics, notamment ceux qui sont le moins bien
@quipds pour faire face ces nouveautds I@gislatives, et de r@aliser au plus vite un bilan
prdcis du d@but de sa mise en  uvre.

Laccentuation d une politique de r@servations devra aussi aller de pair avec une vigilance
sur les prix, afin d @viter des effets excessivement inflationnistes, particulitrement dans
un contexte de p@nurie de | offre.

Ces diff@rents @ldments renvoient la n@cessitd d une gouvernance renforcde, que nous
@voquons dans la troisitme partie de ce rapport.

Recommandation 5

Pour encourager la poursuite de | achat de droits de r@servation dans le parc social
par les administrations et les @tablissements de santd, @tablir des conventions de
rdservation-types pour aider ces employeurs appliquer au mieux les nouvelles
rkgles issues de la gestion en flux.
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Malgr@ ces pr@cisions, des incertitudes demeurent sur les cons@quences de | application
de la gestion en flux. Les inquigtudes se manifestent notamment dans les m@tiers lids
la s@curit@. Les exceptions actuelles visent en effet les services relevant de la ddfense
nationale, de la s@curitd intdrieure et des @tablissements de sant@. Or, certains mdtiers
aux contraintes similaires ne sont pas concern@s. Lagent de s@curitd de la RATP ou le
surveillant p@nitentiaire peut ainsi Etre tout autant menacd s il r@side dans le mEme im-
meuble que des personnes auxquelles il a @t@ confront? dans | exercice de ses fonctions.
Un Zlargissement des exceptions lagestionen flux pour des m@tierslids la s@curitd
doit Etre envisagd, dans les cas og celle-ci ne permet pas addquatement de prendre en
compte ces proccupations Iggitimes.

Recommandation 6

Faire un bilan de la premitre ann@e de | application de la gestion en flux. Elargir les
exceptions permettant de demeurer en gestion en stock pour des m@tiers li@s
la s@curit®.

Qu il sagisse de mieux mobiliser le contingent pr@dfectoral de 5 % ou d acqud@rir des
contingents de r@servation dans le parc social ou interm@diaire, la mise en  uvre de
ce programme d action imm@diate implique des capacit@ds de diagnostic des besoins,
de n@gociations avec les diffdrents acteurs, d expertise juridique et technique qui sont
indgalement pr@sentes dans les administrations. Au-del du choix d une solution infor-
matique, la modernisation de la gestion des contingents de r@servation dans le cadre de
la location choisie, va @dgalement mettre de nombreux services sous tension.

Sans que cela en constitue une condition pr@alable, cela ne peut que rendre plus n@ces-
saire la r@flexion sur la gouvernance de la politique du logement des agents publics qui
sera abord@e dans la partie 3.3 de ce rapport.

La loi 3DS et les travailleurs clefs

Les difficultds sur | accts au logement des agents publics rejoignent une probl@matique
plus g@ndrale concernant le logement de certains travailleurs dits essentiels quils
soient dans le secteur public ou le secteur priv@. La notion de travailleurs essentiels

ou de travailleurs cl@s , selon | expression directement traduite de | anglais key wor-
kers asurgi |attention du grand public dans les premiers temps de la crise sanitaire,
en 2020. Avant cette date, elle n @tait pourtant pas inconnue des d@bats autour de la
politique du logement.

A lexemple de | Angleterre des ann@es 2000, og les difficultds de recrutement dans cer-
tains services publics ont conduit mettre en place des politiques sp@dcifiques dans cer-
tains territoires particulitrement tendus, des @tudes ont commenc@d Etre consacrdes
ces salari@ds dont | activitd @tait essentielle au fonctionnement des territoires mais qui
avaient des difficultds se loger dans les centres urbains'. Avant la loi 3DS, qui entendait
leur donner un accts privildgi@ au parc social, la notion n avait pas donnd lieu la mise
en place de politiques sp@cifiques d accts au logement cibl@es sur ces professionnels, en
fonction, non pas de leur situation professionnelle, mais de | int@rEt ggndral qui s attache
ce que certains services la population puissent fonctionner normalement.

11 Par exemple : INSEE APUR, En lle-de-France, les travailleurs cl@s r@dsident un peu moins loin de leur
lieu de travail. INSEE Analyse lle-de-France n 9. D@cembre 2014,
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Les contours de la notion de travailleur essentiel sont toutefois difficiles dessiner.
La loi 3DS les a dgfinis de fa on g@n@rale comme des demandeurs de logement exer-

ant une activit@ professionnelle qui ne peut Etre assur@e en t@l@travail dans un secteur
essentiel pour la continuit? de la vie de la Nation . Dans un travail statistique de 2014,
| Atelier Parisien d Urbanisme (Apur) a retenu comme professions cl@s, 108 professions
issues de huit secteurs diffdrents (santd, s@curitd, @ducation, social, transports, propretd,
industrie-eau-@nergie, fonction publique au sens large) parmi les 486 professions existant
dans la nomenclature Insee.

Consid@rant que le sujet ne pouvait pas Etre traitd au niveau national, la loi a renvoyd la
ddfinition pr@cise des travailleurs essentiels devant b@n@ficier d un accts privildgi@
au logement social au niveau des intercommunalit@s. Celles-ci doivent en effet int@dgrer
cette probl@matique dans la politique des attributions qu elles ont la charge de d@finir
et mettre en uvre, en concertation avec | ensemble des acteurs que sont, notamment,
les communes membres, les bailleurs sociaux et les diffdrents rdservataires. Des objec-
tifs chiffr@s d attributions aux cat@gories de travailleurs reconnus comme essentiels la
vie du territoire doivent Etre fix@s. Le systtme de cotation des demandes @laborer par
| EPCI doit contribuer la mise en uvre de ces objectifs.

Encadrd 4 : la conf@rence intercommunale du logement et le r le des intercommunalitds
dans la politique d attribution des logements sociaux

A la suite de la loi ALUR® en 2014, le Idgislateur a confid certaines in-
tercommunalitds comp@tentes en matitre de politique du logement
une responsabilitd de chef de file en matitre d attributions des loge-
ments sociaux, pour fixer des prioritds locales pour les attributions et
veiller la mixitd sociale. Les EPCI tenus de se doter d un programme lo-
cal de | habitat (PLH) - ou ayant la comp@tence en matitre d habitat et au
moins un quartier prioritaire de la politique de la ville ainsi que la com-
mune de Paris et les @tablissements publics territoriaux de la m@tropole du
Grand Paris sont tenus de crder cette fin une confdrence intercommu-
nale du logement (CIL). La CIL est copr@sid@e par le reprdsentant de | Etat
dans le ddpartement et par le pr@sident de | EPCI. Elle rdunit en outre :

les maires des communes membres de | EPCI,

des repriZsentants des bailleurs sociaux prdsents sur le territoire concernd,
des reprsentants du ddpartement,

des reprZsentants de tout organisme titulaire de droits de rdservation,
des reprZsentants locaux des associations de locataires,

des reprZsentants d associations diverses uvrant pour | insertion, le
logement des personnes ddfavorisdes et la d@dfense des personnes en
situation d exclusion par le logement.

La CIL adopte des orientations concernant les attributions de logements sur
le patrimoine locatif social prdsent ou prdvu sur le territoire en prenant en
compte les priorit@s fixdes par | article L. 441-1 du CCH et | objectif de mixi-
t? sociale. La loi 3DS®™ a en outre confi@ le soin de pr@ciser les conditions
de mise en uvre de | objectif d attribution aux demandeurs de logement
exer ant une activit@d professionnelle qui ne peut Etre assur@e en tdl@travail
dans un secteur essentiel pour la continuit? de la vie de la Nation (travail-
leurs essentiels ).

16 Loi n 2014-366 du 24 mars 2014 pour | accts au logement et un urbanisme r@novd.
17 Loin 2022-217 du 21 f@vrier 2022 relative la diffdrenciation, la d@centralisation, la
d@concentration et portant diverses mesures de simplification de | action publique locale.
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Les orientations d@finies par la CIL, approuv@es par le pr@sident de | EPCI et
le pr@fet, sont mises en  uvre via une convention intercommunale d attribu-
tion (CIA) sign@e entre | EPCI, les bailleurs de logements sociaux poss@dant
ou g@rant du patrimoine sur le territoire concerng, les titulaires des droits de
rdservation sur ce patrimoine et, le cas @ch@ant, d autres collectivitds ter-
ritoriales ou d autres personnes morales int@dress@es. La CIA comporte des
engagements pris par les bailleurs sociaux et leurs partenaires pour remplir
les objectifs issus de la CIL. La CIA doit notamment fixer un objectif d attri-
bution de logements sociaux aux travailleurs essentiels

Pour mettre en uvre sur le plan op@rationnel la politique intercommunale
d attribution, en assurant la gestion partag@de des demandes de logement
social et le droit | information des demandeurs, | EPCI doit, enfin mettre
en place un plan partenarial de gestion de la demande de logement social
et d information des demandeurs (PPGDLID). En application de la loi ELAN,
le PPGDLID doit notamment pr@voir un dispositif de cotation des demandes
de logement social @labord comme | ensemble du PPGDLID sous | @gide de
| EPCI. Les critkres de cette cotation, et leur pond@ration, doivent Etre dgfi-
nis de fa on permettre d atteindre les objectifs d attribution en faveur des
publics prioritaires et de mixit@ sociale.

Outil d aide la d@cision, le systtme de cotation doit s appliquer |ensemble
des demandes sur le territoire concern@, quelle que soit la qualitd du deman-
deur et quel que soit le r@servataire. Ce systtme de cotation unique doit
avoir @t@ mis en place au 1°" janvier 2024.

Toutefois, au vu des gldments recueillis par la mission, la prise en compte effective des
travailleurs essentiels , du secteur public comme du secteur priv@d, dans les politiques
intercommunales d attribution, qui devait Etre acquise au ler janvier 2024, para t encore
trks indgalement avanc@e. En lle-de-France, il semble que la probldmatique des travail-
leurs essentiels est bien abord@e, mais qu il n est pas fix@ d objectifs chiffr@s.

Si la responsabilitd premitre incombe aux intercommunalitds, le repr@sentant de | Etat a
toutefoisunr le privildgi@ jouer dans la mise en place des politiques intercommunales
d attributions. En tant que co-pr@sident de la conf@rence intercommunale d attribution,
il approuve les orientations qui en sont issues et qui seront formalis@es dans la conven-
tion intercommunale d attribution. Suite | engagement de | @laboration du plan parte-
narial comprenant la cotation des demandes, il communique les objectifs prendre en
compte dans le cadre d un Porter connaissance. Avant | adoption ddfinitive de ce plan
partenarial, il peut transmettre la collectivitd des observations sur le projet qui lui a gtd
transmis. Le document d@finitivement adoptd doit en tenir compte. De plus, au-del de
ces pr@rogatives, il a la responsabilitd de faire r@aliser par les diffdrents services concer-
n@s les @Idments de diagnostics chiffrds transmettre la collectivitd pour justifier des
prioritds prendre en compte. Les collectivitds locales @tant par nature au ¢ ur des CIL,
il conviendra notamment que le Prgfet puisse avoir une attention particulitre aux travail-
leurs du secteur public relevant de | Etat, des @tablissements de sant@ et des employeurs
exer ant des missions de service public.
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Recommandation 7

Adresser une circulaire aux prdfets les invitant utiliser pleinement leurs prgro-
gatives pour s assurer de la prise en compte compltte et effective, au sein de la
catdgorie dite des travailleurs essentiels au sens de laloi 3DS, de ceux exer ant
dans le secteur public, sous ses diffdrentes formes, dans les objectifs prioritaires
d accts au logement social ddtermin@s au niveau intercommunal.

2.2.2 Des partenariats pour faciliter | accts au logement
interm@diaire et | accts la proprigtd

Le logement interm@diaire offre une solution compl@mentaire au logement social.

Le logement social s adresse certes en th@orie une grande part des agents publics. A
terme, ce sont les agents dont les ressources du m@nage en intdgrant les revenus du
conjoint @ventuel exc@dent les plafonds PLS qui devraient Etre orientds vers le loge-
ment interm@diaire dont les loyers sont inf@rieurs de 10 15 % aux loyers de march@s.
Parmi les personnels soignants, la revalorisation des rdmun@rations dans le cadre du S@-
gur de la Sant@ va rendre ces situations un peu plus frdquentes. Lorsqu il est accessible, le
logement social PLUS ou PLS est toujours prgf@rable unlogement interm@diaire. En des-
sous du plafond PLS, la solution du refroidissement des loyers interm@diaires, qui im-
plique une compensation financitre par | employeur pour r@duire davantage les loyers,
est trk.s on@reuse, dans la mesure og le dispositif a @td con u pour trouver son @quilibre
financier un niveau de loyer assez @lev@ : elle doit Etre r@serv@ des situations excep-
tionnelles, dans des territoires trks tendus 0@ le parc PLS ne serait pas assez d@dvelopp?
en particulier.

N@anmoins, la p@nurie de logements sociaux rend n@cessaire de fldcher, court terme,
des logements interm@diaires @galement vers des agents qui peuvent en th@orie b@ng-
ficier de logements sociaux, mais dont la dur@e d attente risquerait d Etre trop longue.
La premitre @tape consiste pouvoir gdngdraliser, travers le territoire, des partenariats
entre les bailleurs et de grands employeurs publics, sur le modtle du CHU de Bordeaux,
pour fldcher vers les agents publics un certain nombre de logements interm@diaires. Cela
n@cessite de la part des employeurs une capacitd diffuser | information, pr@ciser les
besoins, orienter au plus vite les agents vers les offres. La d@signation d une ou plusieurs
personnes responsables du sujet est, au dire des personnes auditionn@es, un prdalable
indispensable.

Le partenariat avec les acteurs du logement offre dgalement des opportunitds en ma-
titre d accession la propri@td, qui correspond une aspiration profonde pour de nom-
breux m@nages d agents publics comme de salarids du secteur privg.

A cet @gard, le systt me des baux r@els solidaires (BRS) qui permet | acquisition d un droit
rdel sur le b ti sans avoir devenir propridtaire du foncier est le plus adapt@ pour les
m@nages au revenu modeste moyen dans les territoires og le prix du foncier ne permet
pas | accession en pleine propridtd. Le BRS est ouvert des m@nages respectant des pla-
fonds de ressources compris entre le PLS et le logement locatif interm@diaire. De cr@a-
tion r@dcente, le BRS se d@veloppe ces dernitres ann@es sur divers territoires | initiative
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de collectivitds locales ou de bailleurs sociaux ayant constitu@ cet effet des OFS. Outre
les logements neufs ou parfois en r@habilitation lourde commercialis@s en BRS, le
rachat des droits des BRS que leurs titulaires souhaitent vendre offrira des opportunit@ds
croissantes dans les ann@es venir. Ces rachats qui sont assortis du renouvellement du
BRS pour sa dur@e initiale sont soumis aux mEmes plafonds de ressources que lors de la
commercialisation initiale. Des partenariats avec les divers OFS existants peuvent favori-
ser | accts d agents publics au dispositif.

Des employeurs nous ont aussi fait part de leur int@rEt pour bonifier les pr&ts pour | ac-
quisition d une r@sidence principale. Mais, m&me s il existait une tol@rance pour les prEts
consid@rds comme sociaux, la prise en charge des intdrEts par | employeur peut Etre
consid@rde comme un avantage en nature avec les rk.gles affdrentes en matitre d imp t
et de cotisations sociales. Ladaptation de ces rkgles fiscales et sociales d@passe le cadre
de ce rapport. Une rgflexion devrait toutefois Etre engag@e sur ce point pour trouver un
cadre plus incitatif.

Recommandation 8

Multiplier les partenariats entre employeurs publics et bailleurs pour fldcher un
certain nombre de logements interm@diaires vers les agents publics. Multiplier les
partenariats pour fldcher @galement des logements en bail rdel et solidaire vers des
agents publics par une information pr@coce.

Recommandation 9

Envisager une rdvision du cadre social et fiscal des prEts bonifids par les employeurs pour
les rendre plus attractifs

2.2.3 Des initiatives lancer pour une offre compl@dmentaire de
logements temporaires

Au regard de la diversitd comme de la dimension des besoins satisfaire dans les terri-
toires og le march@ du logement est particulitrement tendu, les partenariats ne peuvent
toutefois se limiter au logement pdrenne. Il s agit dgalement de trouver des solutions de
logement temporaire pour des agents.

C est d abord indispensable face aux urgences sociales, quand il faut rdpondre aux diffi-
cultds de ceux qui subissent un accident de la vie, qui les pr@cipite dans une situation trt.s
pr@caire. Pour @viter que des agents publics ne se retrouvent larue , les diagnostics
territoriaux, @voquds dans la premitre partie de ce rapport, devront accorder une atten-
tion particulitre la pr@valence des situations d urgence sociale et la capacitd pou-
voir actionner rapidement une solution. Alors que les r@sidences sociales g@n@ralistes
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et les foyers jeunes travailleurs doivent Etre soutenus (un objectif de 25 000 nouveaux
agrdments a @t@ fix@ pour la p@riode 2023-2027), un certain nombre des logements pro-
pos@s pourraient Etre fldchds vers les agents publics, que ce soit par des politiques de
r@servations ou par des instruments plus souples.

Recommandation 10

S assurer dans chaque territoire que | on dispose des moyens suffisants pour faire
face aux urgences sociales des agents. Etablir un cadre permettant de fldcher des
logements au sein des r@sidences sociales ou des foyers jeunes travailleurs vers les
agents publics.

Les logements temporaires permettent aussi d apporter des solutions des agents qui
viennent d Etre mutds et qui doivent trouver des logements dans des temps trts brefs.

Le parc social peut offrir des solutions temporaires pour le premier accueil des agents
sur un territoire tendu. Les logements, nus ou meubl@s, agrd@ds sp@cialement pour une
location sans droit au maintien dans les lieux en application de | article 109 de la loi ELAN,
sont accessible aux moins de 30 ans. Les @changes que nous avons eus dans le cadre de
cette mission nous montrent qu ils sont encore trop peu d@dvelopp@s ce stade. Il est
possible, sans condition d ge, d affecter des logements sociaux la colocation nue ou
meubl@e. Des partenariats avec les acteurs du territoire doivent permettre de mobili-
ser ces dispositifs pour les agents publics, voire de susciter leur mise en place | o0g ils
n existent pas ou ne sont pas suffisamment d@veloppds.

Recommandation 11

N@gocier avec les bailleurs sociaux le d@veloppement de logements de courte du-
rde, comme cela a @td rendu possible par la loi ELAN, ou pour la colocation.

Il nous appara t @galement important de pouvoir stimuler le ddveloppement de r@si-
dences destination des agents publics, visant notamment ceux qui viennent d arriver
nouvellement sur un territoire, m&me s ils exercent auprts de diffdrents employeurs. Des
services pourraient y Etre adoss@s (comme la garde d enfants, quand on na pas eu la
possibilitd de trouver temps une solution).

Les formes juridiques peuvent Etre adaptdes la diversitd des besoins. Notons que le dis-
positif du logement locatif interm@diaire ayant @td @largi au financement de r@sidences
services par | article 71 de la loi de finances initiales pour 2024, il se prEte @galement
la cr@ation de r@sidences destindes accueillir temporairement des fonctionnaires en
mobilitd ou en difficultd temporaire.

Cela pourrait, dans certains cas, se faire sur des emprises lib@r@des par | Etat ou des op@-
rateurs, ce qui fait le lien avec les propositions en matitre foncitre que nous faisons dans
le cadre de la troisitme partie de ce rapport.
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Recommandation 12

Lancer un programme de construction de rgsidences, permettant notamment d accueil-
lir temporairement des agents publics nouvellement mutds dans des zones tendues.

Les outils existent et sont souvent dgj mobilisds par de nombreux acteurs publics. Il
convient toutefois de faire en sorte qu ils soient suffisamment nombreux et bien dimen-
sionnd@s pour faire face tous les besoins quel que soit le territoire.

2.3 Etendre la garantie Visale aux agents publics
de 31 ans et plus

Dans bien des endroits de France, il est extrEmement difficile d acc@dder la loca-
tion quand les loyers sont @lev@ds par rapport son revenu et qu on ne dispose pas
de garanties familiales suffisantes. Cette injustice flagrante a @t@ | objet de la crda-
tion de la garantie Visale , qui a connu un v@ritable essor. Pourtant, celle-ci est
aujourd hui ferm@e aux agents publics de 31 ans et plus. lls sont pourtant eux aussi
expos@s des difficultds considdrables. Nous proposons donc d ouvrir la garantie
Visale aux agents publics au-dessus de 30 ans, dans les mEmes conditions que pour
les salari@s du priv@ : gagner moins de 1500 euros nets par mois ou Etre en mobilitd
professionnelle (changement d employeur, mutation gdographique ).

2.3.1 Les agents publics de 31 ans ou plus ne disposent pas
des mEmes aides d accts au logement locatif que leurs
homologues du secteur priv@

Dans les zones tendues og le marchd@ leur est favorable, les propridtaires privdes qui
mettent en location un logement sont en mesure de mettre en concurrence les nom-
breux candidats la location en fonction des garanties qu ils peuvent offrir.

Quand le propridtaire bailleur a fait le choix de souscrire un contrat d assurance
contre les loyers impay@s, les garanties de solvabilitd exigdes des locataires sont
d abord celles impos@es par la soci@td d assurance. Ces exigences conduisent en g&-
ndral exclure les candidats pour lesquels le loyer et les charges repr@sentent plus de
33 %, 37 % ou 38 % du revenu selon les assureurs. Les candidats dont les revenus sont
instables (CDD par exemple) sont @galement exclus. Afin d @viter une surenchtre des
garanties, le Idgislateur a interdit au bailleur qui souscrit une assurance contre les im-
payds d exiger en compl@dment la caution solidaire d un tiers appeld, le cas @chgant,

se substituer au locataire pour le paiement du loyer et des charges. La majorit?
des bailleurs priv@s, ne souscrivant pas une assurance contre les impay@s, conserve
toutefois la possibilitd d exiger une telle caution. Les personnes se portant caution
deviennent solidaires des loyers et charges dues par le locataire et s engagent en
rdgler le montant la premitre demande du propridtaire bailleur.
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La caution apport@e gratuitement par une personne physique, un membre de la fa-
mille en g@ndral, reste la plus pratiqu@e. Les personnes qui ne peuvent pas, ou ne
souhaitent pas, demander un membre de leur famille de se porter caution pour eux
ont la possibilitd de contracter une caution bancaire qui donne lieu une rdmung-
ration la charge du locataire. Dans un contexte og les cautions apportdes par des
proches restent dominantes, les cautions bancaires sont rares. Ces dernitres anndes,
toutefois, quelques organismes se portant caution en ligne sur internet se sont d@-
velopp@s, en ciblant des m@nages disposant de revenus relativement glev@ds, mEmes
s ils peuvent CEtre instables (CDD, pdriodes d essai, travailleurs inddpendants ). La
validation du dossier est d@livride en ligne sous quelques heures, aprts analyse du
dossier et v@rification des justificatifs prdsent@s. En contrepartie, le locataire, et non
le bailleur comme dans | assurance contre les impay@s de loyer, devra rdmung@rer la
socigtd de caution hauteur d un pourcentage des loyers dus (charges comprises)
qui peut varier entre moins de 3 % et plus de 5 %.

Encadr@ 5 : la garantie Visale pour | accks un logement locatif

Selon la directive relative la garantie Visale valid@e par le conseil d administration
d Action Logement Groupe le 24 mars 2021 (en vigueur en mars 2024), les condi-
tions du dispositif sont les suivantes.

Les b@ndficiaires :

Lensemble des jeunes de 18 ans moins de 31 ans entrant dans un loge-
ment du parc locatif priv@d ou en structure collective, quel que soit notam-
ment son statut par rapport |emploi (public ou privd) ;

Les @tudiants ou alternants de 18 30 ans au plus entrant dans un loge-
ment du parc locatif priv@d ou social ;

Les salari@s (ou titulaire d une promesse d embauche) du secteur assujetti
la PEEC (hors secteur agricole) de plus de 30 ans entrant dans un logement
du parc locatif priv@ :

- soit justifiant d un revenu net mensuel infdrieur ou @gal 1500 |, quel
que soit le type de contrat de travail et avant la fin de ce dernier,

soit en mobilit? professionnelle (embauche initiale ou mutation avec
changement de lieu de travail au sein de la mEme entreprise ou le
mEme groupe), au plus tard dans les 6 mois de | entrde dans | emploi
ou de la mutation ;

Des publics prioritaires spdcifiques d Action Logement entrant dans un
logement du parc locatif privd :

- salari@s gligibles au dispositif Louer Pour | Emploi mis en place par
Action Logement,

salari@s de plus de 30 ans du secteur assujetti la PEEC, confrontd
un @vknement exceptionnel fragilisant son lien  |emploi et au
logement,
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- public entrant dans un logement du parc locatif priv@ ggrd par un
organisme agrdd d interm@diation et de gestion locative sociale,
public justifiant Etre en formation professionnelle, en Gtudes
sup@rieures, en contrat d apprentissage, en stage, en engagement
volontaire dans le cadre d un service civique, en mutation
professionnelle ou en mission temporaire dans le cadre de son
activit? professionnelle, dans le cadre d un bail mobilitd.

Les conditions relatives la solvabilitd des m@nages :

Le loyer maximum pouvant Etre garanti est @gal 50 % de la somme de toutes les
ressources de tous les co-titulaires du bail. Toutefois, les loyer charges comprises

qui exckdent 1500 en lle de France ou 1300 sur le reste du territoire (respecti-
vement 800 et600 pour les @tudiants, les alternants et volontaires) sont exclus
du dispositif Visale).

L@tendue de la garantie :

Dans le parc locatif priv@, la garantie Visale couvre au maximum 36 impay@s de
loyer (9 mois dans le parc locatif social). Cette garantie correspond 36 mois de
loyer quittancds, impayds totalement ou partiellement, continus ou discontinus,
au cours de lensemble de la durde du bail, renouvellements compris. Les frais de
remise en @tat du logement en cas de d@gradations imputables au locataire et
impay®s par celui-ci, sont @galement pris en charge dans la limite de deux mois de
loyers et charges.

La pr@dsence d une caution, et sa qualitd, s ajoute ainsi aux critkres qui permettent de
valoriser un dossier de candidature, par rapport d autres, sur un march@ tendu. Les
organismes de cautionnement locatif en ligne font d ailleurs valoir, pour la promo-
tion de leur service, qu il permettra de faire passer le dossier au-dessus de la pile .
Pour donner de meilleures chances des catdgories de m@nages prioritaires, Action
Logement, avec le soutien de | Etat, a mis en place depuis janvier 2016 une caution
gratuite : la garantie Visale, financ@e par les fonds de la PEEC. Destinde @galiser
les chances, par rapport des candidatures disposant de meilleurs atouts, pour des
publics souffrant de difficultds particulitres d accts au logement locatif, ou dont les
difficultds de logement peuvent Etre un handicap pour acc@dder un emploi, le dis-
positif est rdserv@d des cat@gories de m@nages ddtermingdes.

Selon le principe de la caution solidaire, en cas d impay@ du locataire, ou dggradation
du bien lou@ exc@dant le ddp t de garantie, le bailleur demande le paiement de la
dette par la caution Visale. Celle-ci peut ensuite se retourner vers le locataire d@fail-
lant pour se faire rembourser, seul le montant des sinistres pris en charge, net des
sommes ainsi rdcup@rdes, reste donc la charge de la caution Visale.

La garantie Visale a su, au cours des ann@es, acqu@rir une notorigtd rdelle et une
bonne r@putation auprts de nombreux professionnels de | immobilier. En 2023, 319
107 nouveaux contrats de cautionnement ont @t@ souscrits, en hausse de 14 % par
rapport 2022. Depuis 2016, ce sont ainsi 1,2 millions de cautionnement qui ont @td
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mis en place, sensiblement en phase avec | objectif de mont@e en puissance inscrit
dans la convention quinquennale 2023-2027 entre | Etat et Action Logement : 2,1
millions de garanties contractualis@es sur la p@riode 2023-2027, contre 866 000 sur la
pdriode 2018-2022, soit une multiplication par 2,4.

Depuis | origine, 18 094 contrats de cautionnement ont @td signds au b@ndfice de

d agents publics de moins de 31 ans, dont 27% en 2023. lIs repr@sentent 4,2 % des

contrats de cautionnement qui ont b@n@ficid des locataires du parc privd de moins

de 31 ans. Il s agit majoritairement de stagiaires ou de non titulaires (56 %).

Le cof3t du dispositif, intdgralement la charge d Action Logement, est estim@ 376
de perte terminaison sur les sinistres indemnis@s auxquels s ajoute le coldt de la

gestion administrative.

Du fait du financement du dispositif par Action Logement, les agents publics ont un
accts plus limit@ la garantie Visale que les salarids des entreprises cotisantes. Si, les
agents publics de moins de 31 ans peuvent en b@ndficier dans les mEmes conditions
que les salari@s du secteur priv@ pour la location d un logement du parc privd, au-des-
sus de cet ge, seuls les salari@s du secteur priv@d y ont accks sous certaines condi-
tions : disposer d un revenu mensuel n excddant pas 1 500 par mois ou, au-dessus
de ce revenu, pour les locations cons@cutives une mobilitd professionnelle (cf. en-
cadr@ 5).

On pourrait penser qu un agent public ne rencontre pas les mEmes difficult@ds pour
acc@der au march@ locatif, b@n@ficiant de la r@putation de la fonction publique,

commencer par la stabilitd de | emploi. Les auditions que nous avons mengdes
montrent que cette analyse est bien trop optimiste. MEme des fonctionnaires titu-
laires de cat@gorie A, comme les enseignants, peuvent avoir de vraies difficultds
apporter les garanties n@cessaires quand ils viennent d Etre mut@s dans une ville aux
loyers particulitrement chers.

Dans les conditions actuelles, la n@cessitd de pr@senter une caution reste un obstacle
la location d un logement locatif priv@d pour les agents publics de 31 ans et plus. Les
agents contractuels recrutds en CDD y sont particulitrement expos@s, dts lors qu ils
ne peuvent justifier des mEmes garanties de p@rennitd de leur revenu que les fonc-
tionnaires titulaires. Mais, mEme parmi les titulaires, des besoins r@els se font sentir.

2.3.2 Lextension de la garantie Visale aux agents publics de
31 ans et plus, dans les conditions applicables aux salari?s du
privd, prdsente les meilleurs atouts

Confrontdes aux difficultds rencontr@es par leurs agents dans la recherche d un lo-
gement louer dans le parc priv@d, notamment les contractuels recrutds pour pallier
le rendement insuffisant des concours de fonctionnaires, les administrations sont de
plus en plus nombreuses chercher des solutions pour ceux qui ne remplissent pas
la condition d ge pour laccts Visale.

Ainsi, le ministkre de la justice a mis en place rdcemment un dispositif offrant ses
agents un accts privildgi@ la caution de la soci@t@d Cautiondo, | un des acteurs de
la caution locative en ligne (cf. encadr@ 2). Cette caution - dont le colit est pris en
charge de fa on d@gressive par | administration - est largement ouverte des agents
disposant de revenus assez @lev@s (jusqu 6 000 mensuels). Le ministkre de | @du-
cation a mis en place titre exp@rimental sur un petit nombre de contrats dans
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un premiers temps un dispositif identique avec le mEme prestataire. Le ministtre
de | intdrieur dispose de son ¢ t@ depuis de longues ann@es d un fonds de garantie
propre.

Encadrd 6 : le march@ pass@ par le ministtre de la justice avec la socigt@d Cautiongo

Le ministkre de la justice, par | interm@diaire de la fondation d Aguessau,
a mis en place un marchg, attribu@ aprt.s mise en concurrence la socigtd
Caution@o, pour donner accts ses agents larecherche d un logement
dans le parc locatif privd une caution de qualit@.

Dans le cadre de ce contrat les agents du ministtre de la justice peuvent
obtenir la couverture de la socigt@d Caution@o dans les mEmes conditions

d accts que | ensemble de ces clients, en saisissant les informations sur leur
situation sur la plateforme en ligne d@di@e, condition d Etre reconnus
@ligibles en fonction des critkres de scoring de cette socidtd et que le loyer
envisag@ n exct.de pas le loyer maximal indiqu@ en fonction des informa-
tions saisies.

Le march@ global pass@ par la fondation d Aguessau se traduit en revanche
par un double avantage financier :

I ensemble des agents du ministtre b@ndficie d un tarif prdfdren-
tiel sur la cotisation la charge du locataire, soit 2,75 % des loyers

charges comprises au lieu du taux habituel de 2,9 % en cas de paie-
ment annuel ou 3,5 % en cas de paiement mensuel ;

les agents dont le revenu fiscal de r@f@rence n exct.de pas 65 000
soit un traitement net mensuel de 6 018 , et dont le loyer n exct.de
pas 1500 (pour un loyer au mt de moins de 15 ) ou 2 500 (loyer
au mtf sup@rieur 15 ), b@ndficient de la prise en charge de la cotisa-
tion due Caution@o par une subvention du ministbre hauteur de
100 % de son montant la premitre ann@e, 60 % la deuxitme ann@e et
40 % la troisitme ann@e. A partir de la quatritme ann@e, la cotisation
est intdgralement la charge de | agent.

Les agents peuvent @galement b@ndficier d un accks privildgi@ aux offres

locatives des partenaires de la soci@gt@ Caution@o (parmi lesquels, CDC Ha-

bitat et Nexity).

Il a @t@ estim@ lors de son lancement que 1 200 agents b@ndficieraient
chaque ann@e de ce dispositif pour un cof3t d environ 400 000 . Au regard
de sa mise en place rdcente, les r@sultats restent toutefois @valuer.

Ces solutions ne sont pas sans inconv@nients. La prise en charge d@gressive du col3t
des cautions payantes telles Caution@o laisse terme | agent en supporter int@dgra-
lement le col3t. Elle laisse ainsi les agents publics de 31 ans et plus dans une situation
moins favorable que les salari@s du privd.

La mise en place d une caution gquivalente Visale pour les agents publics mais dis-
tincte de celle-ci serait complexe et cof3teuse le dispositif ndcessitant de lourdes
applications pour la d@livrance de la caution en ligne et le suivi des sinistres, ainsi
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gu une organisation efficace pour indemniser ces sinistres dans les d@lais les plus
brefs. En outre, la cr@dibilitd du dispositif auprts des bailleurs ne pourrait que s ac-
qudrir progressivement, |exemple de Visale.

Lextension de la garantie Visale pr@senterait des atouts importants. Elle permet-
trait de faire b@ngficier les agents publics de plus de 30 ans, dans les d@lais les plus
courts, d une caution gratuite qui est maintenant bien connue de la plupart des
acteurs du marchd locatif et dont le fonctionnement a su les convaincre. G@r@e par
le groupe Action Logement, le dispositif donne des garanties de transparence vis- -
vis de | Etat trks sup@rieures tout assureur privd. Elle offre @galement un avantage
de simplicitd et de lisibilitd en proposant tous les agents quel que soit leur ge la
mEme garantie.

Cette extension soultve toutefois deux difficultds auxquelles il convient d apporter
des r@dponses susceptibles de faire consensus :

Les conditions de | ouverture aux agents publics de plus de 30 ans :

Du point de vue du secteur privd, il serait sans doute difficilement envisageable que
les agents du service public aient - au-del de 30 ans un accts plus largement ou-
vert que les salari@s du secteur privd. Une extension sous les mEmes conditions ap-
plicables aujourd hui aux agents privds rdpond cette exigence, sans que cela em-
pEche les employeurs publics d utiliser, comme aujourd hui, d autres dispositifs s ils
jugent n@cessaire de compldter le socle de garantie apportd par Visale.

Ces conditions permettent par ailleurs de prendre en compte une prioritd essentielle
des employeurs publics comme privds. En effet, inddpendamment de la condition
de revenu mensuel net infdrieure 1 500 , louverture toutes les locations qui
font suite une mobilitd professionnelle, recrutement (y compris sous contrat) et
mutations, devrait faciliter les mobilitds vers les territoires en tension og | accts au
logement est un obstacle la prise de poste.

Le financement:

Qu il s agisse de salari@s du priv@, d agents publics, d @tudiants ou d autres locataires,
le dispositif Visale est aujourd hui financ@ intdgralement par les fonds de la PEEC.
Cela na pas empEchd le dispositif de s @tendre bien d autres cat@gories que les
salari@s des entreprises cotisantes. La dernikre convention quinquennale entre | Etat
et Action Logement en date du 16 juin 2023 pour les ann@es 2023 2027 (article 7.5)
a pr@dvu | extension du dispositif aux travailleurs saisonniers. Une @tude en vue d une
extension compl@mentaire concernant notamment les travailleurs ind@pendants est
programm@e pour le ler semestre 2024. Nulle mention n est faite en revanche des
agents publics de plus de 30 ans.

La conviction de la mission est que ce sujet de financement ne devrait pas constituer
un blocage au regard des sommes en jeu. En effet, selon des donn@es communiqudes
par Action Logement, les plus de 30 ans ne repr@sentent que 16 % de | ensemble des
salari@s du secteur priv@d ayant sign@ un contrat Visale. De plus, cette proportion qui
a pu @voluer au d@but du dispositif s est stabilisde ces dernitres ann@es. Au-del
des difficultds estimer le nombre des agents publics de plus de 30 ans ayant un
revenu mensuel de moins de 1 500 et/ou en mobilitd professionnelle qui auront
besoin de mobiliser cette garantie pour acc@dder au parc locatif privg, il ny a pas de
raison que leur proportion par rapport aux agents de moins de 30 ans qui en b@ngfi-
cient dgj soit trks diffdrente de ce qu elle est aujourd hui dans le privd.
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Il appartiendra | Etat et Action Logement de n@gocier un financement permettant
d ouvrir la garantie Visale aux agents de la fonction publique d Etat et de la fonction
publique hospitalit.re. Louverture la fonction publique territoriale, qui devrait faire
| objet de discussions avec leurs associations repr@sentatives, pourrait se faire sur la
base d une adh@sion volontaire, la d@cision de chaque collectivitd, ce qui renvoie
aux questions d organisation abord@es dans la troisitme partie.

Recommandation 13

Ouvrir la garantie Visale aux agents publics de plus de 30 ans dans les mEmes
conditions que celles appliqu@es aux salarids du secteur priv@. Pr@server la possi-

bilitd pour les employeurs publics de proposer, en plus de ce socle, des dispositifs
compl@mentaires de garantie (par exemple, pour des revenus sup@rieurs), s ils le
jugent n@cessaires. Concerter avec les collectivitds les modalitds de | extension la
fonction publique territoriale.
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R@union de travail avec les acteurs du logement, pr@fecture de la Gironde

Visite des ateliers Vaugirard de la RATP, Paris
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Partie 3

La reconstruction : reb tir une
vraie politique du logement pour
les agents publics



3.1 Lib@rer les initiatives pour mobiliser le foncier
public destination des agents publics

La mobilisation du foncier public pour construire du logement a fait | objet de trts
nombreuses initiatives. Notre mission a cependant identifid des pistes suppl@men-
taires, d autant plus que fldcher en prioritd vers les agents publics les logements
construits sur du foncier public faciliterait sa mobilisation.

Certaines opportunitds, situdes au coeur de zones en tension, ont encore @td trop
peu explor@es. Au-del des friches traditionnelles, il s agit par exemple de la conver-
sion de bureaux en logement ou bien de la densification de sites existants avec des
usages mixtes services publics-logement. Des simplifications I@gislatives sont indis-
pensables, qu il s agisse de celles lides | urbanisme (acc@l@ration de proc@ddure) ou
lides au modtle @dconomique (en simplifiant les possibilitds pour | Etat d acqu@rir des
logements pour ses agents quand il apporte du foncier plut t que du numg@raire).

Pour prot@ger les intdrEts patrimoniaux de long terme de | Etat tout en assurant le
modtle @conomique de la construction, le bail emphytdotique doit Etre bien
plus massivement utilis@ par | Etat, puisqu il lui permet de conserver la proprigtd du
foncier.

La mobilisation du terrain des entreprises publiques et des op@drateurs doit @gale-
ment faire | objet d une forte vigilance, eu @gard aux nombreuses propositions ex-
prim@es par les acteurs du logement auditionn@s.

3.1.1 La mobilisation du foncier public pour le logement
n@cessite un soutien politique @nergique

La mobilisation du foncier public pour produire des logements en g@ndral, et plus
particulitrement des logements sociaux, n est pas une id@e neuve. Pour en faciliter la
mise en uvre, le I@gislateur a autoris@ dt.s 2005 une d@cote du prix de cession afin
de le rendre compatible avec la production de logements sociaux. Cette d@cote a
ensuite @t@ renforc@e en 2013 (ddcote dite Duflot)!® en pr@voyant que son taux peut
atteindre 100 % de la valeur v@nale. Pour autant, les r@dsultats des programmes de
cession annonc@s par les Gouvernements successifs n ont gutre @tgd la hauteur des
objectifs affich@s.

En 2021, le rapport de la commission Rebsamen'® comparait | objectif initial du Gou-
vernement de 22 000 logements par an en moyenne produire sur le foncier public
mobilisable sur la pdriode 2012-2016, avec le rythme effectivement constatd, qui est
restd sensiblement constant 8 000 logements produits en moyenne par an sur les
emprises c@d@es entre 2012 et 2019. Suivant une recommandation de cette commis-
sion, le Gouvernement a mis en place un nouvel inventaire actualis@ en temps r@el

14 D@cote pouvant atteindre 25 % ou 35 % de la valeur du bien c@d@ selon la zone, institude par la loi
n 2005-32 du 18 janvier 2005 de programmation pour la coh@sion sociale.
15 Le taux maximal de la d@cote est portd 100 % par la loi du 18 janvier 2013 relative la mobilisation

du foncier public en faveur du logement. La d@dcote devient en outre de droit sur une liste de parcelles @tablie
par le repr@sentant de | Etat dans la r@dgion, aprts avis, dans un d@lai de deux mois, du comitd r@gional de | ha-
bitat et de | hdbergement, du maire de la commune et du pr@sident de | @tablissement public de coopdration
intercommunale comp@tent.

16 Rapport de la commission pour la relance durable de la construction de logements pr@sidde par M.

Fran ois Rebsamen, Tome | - Diagnostic et mesures phares. Octobre 2021.
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des parcelles potentiellement c@der'. Consultd en mars 2024, cet inventaire iden-
tifie une liste de 328 sites dont 70 % appartenant | Etat et pour les 30 % restant
laSNCF, desh pitaux, des universitds et diverses personnes publiques. Les 128 sites
pour lesquels la surface construire est indiqu@e totalisent un potentiel de prts de
400 000 mt de plancher, soit plus de 5 000 logements. Cet inventaire permanent de-
vait contribuer relancer le dispositif. Toutefois, selon la Cour des comptes®®, Cette
impulsion devait contribuer relancer le dispositif en 2023, mais les premiers r@sultats
ne sont gukre probants.

Le foncier de | Etat et des autres personnes publiques ne saurait certes suffire cou-
vrir les besoins en logements des agents publics. Tous les terrains recens@s ne sont
pas situ@s dans des territoires og les besoins en logements appellent un important
programme de construction®®. De plus, | Etat a pris des engagements en faveur du
logement d autres publics prioritaires : 11 200 logements pour les @tudiants devraient
ainsi Etre produits d ici 2027 sur le foncier appartenant | Etat®. Les possibilitds ne
sauraient pour autant Etre n@gligdes, d autant que le contexte offre de nouvelles
opportunitds.

Lusage moins intense des surfaces tertiaires au sein des administrations, du fait no-
tamment du d@veloppement du tdldtravail, a conduit le Gouvernement un rdexa-
men des besoins des services de | Etat en surface de bureaux? qui doivent d@sormais
Etre Pvalu@s en tenant compte de | occupation effective des postes de travail. MEme
s il convient de prendre en compte de nouveaux besoins en compl@ment des sur-
faces d@digs aux postes de travail individuels (bulles pour s isoler, salles de rgunion
de diffdrentes tailles, salles de silence, salles de convivialitd ), cet exercice devrait
d@dboucher sur une r@duction nette des surfaces occup@es par les administrations, et
la lib@ration totale ou partielle de certains sites. Les perspectives de transformation
en logements de ces b timents tertiaires ne doivent certes pas Etre exag@rdes. Une
partie des sites qui pourront Etre abandonn@s par les services sont en location et se-
ront donc rendus leurs propri@taires. De plus, quand il ne s agit pas de rendre leur
destination initiale d anciens immeuble d habitation, la transformation de bureaux
en logements est souvent complexe et col3teuse. Des possibilitds existent toutefois
qui doivent Etre identifides et mobilisdes, notamment en zone urbaine dense og les
opportunitds foncitres sont rares. lls pourraient servir alimenter | offre en loge-
ments pour les agents publics.

Par ailleurs, de nombreux sites occup@s par les diffdrentes administrations, titre
de bureaux mais aussi d dquipements divers tels que les h pitaux ou les @tablisse-
ments d enseignement, ont une densitd de construction inf@rieure la densitd du
tissu urbain environnant. Des usages mixtes pourraient y Etre d@veloppds, sans re-
noncer |activitd principale du site. Ces terrains rectlent un potentiel de cr@ations
de nouveaux logements, par construction de nouveaux b timents sur des parties
inutilis@es de ces terrains, par sur@l@dvation ou extension de b timents existants, par
reconversion d une aile. De telles possibilitds de densification ne semblent pas avoir
@td recens@es systdmatiquement jusqu prdsent et sont demand@es par les acteurs

de terrain.
17 Inventaire accessible tous sur le site internet ORFEL (https://orfel.immobilier-etat.gouv.fr/).
18 Cour des comptes. La politique immobilitre de | Etat. Une rdforme n@cessaire pour aborder les

enjeux venir. Communication au Comit? d @valuation et de contr le des politiques publiques de | Assemblge
nationale. Ddcembre 2023.

19 216 sites sur les 328 recens@s sur le site ORFEL en mars 2024 sont situds en zones tendues (Zones A,
A bis et B1 du zonage de tension A B C actualis@ par | arr€t@ du 2 octobre 2023).

20 Feuille de route gouvernementale en matitre de logement @tudiant. Novembre 2023.

21 Circulaire de la Premitre ministre du 8 f@vrier 2023 sur la nouvelle doctrine d occupation des im-

meubles tertiaires de | Etat.
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Recommandation 14

Compldter les inventaires de foncier public disponibles en int@grant les objectifs
de r@duction de la surface de bureaux fix@s par le gouvernement ainsi que la den-
sification des sites existants avec un usage mixte services publics logements (co-
h@rente avec les objectifs environnementaux). Orienter ces nouvelles opportunitds
prioritairement vers le logement des agents publics.

Il reste que les mEmes causes qui ont @td | origine des r@sultats ddcevants des
programmes pr@c@dents de cession de foncier public pour le logement continue-
ront allonger les ddlais, voire faire @chouer les op@rations. La nature des projets

rdaliser implique, en premier lieu, un @change avec les collectivitds concernges. Si
| opportunit? de r@aliser des logements sera souvent accueilli avec faveur, la com-
mune ou la communautd de commune pourront avoir des projets diffdrents. Une
fois un consensus sur le projet trouvg, il conviendra de se mettre d accord sur le prix
de cession.

Dans le souci de protdger les int@rEts patrimoniaux de | Etat, le taux de la ddcote a,
dts| origine, @t@d encadr@ au niveau rdglementaire en fonction du territoire et du type
de logements sociaux produire. Il ne pourra atteindre 100 % que pour la production
de logements PLAI en zone tendue (zone A ou Bl), alors qu il ne d@passera pas 25 %
pour des logements PLS dans la zone la moins tendue (zone C). Ce plafonnement en
taux pouvant nganmoins d@boucher sur des ddcotes trts glevdes en valeur absolue
dans les territoires les plus tendus??, il a @td compl@td en 2019 par un second plafon-
nement, en fonction du col3t moyen constat? pour la construction de logements so-
ciaux |@chelle de la commune ou de | agglom@ration. Le montant de la d@cote sera
ainsi plafonn@ en valeur absolue 2 000 si le co3t moyen hors taxe des logements
sociaux exctde 3 000 le mt de surface utile, mais il ne pourra d@passer 1 000 par
mt si ce col’t moyen ne d@passe pas 2 500

Il existe une solution susceptible de concilier | int@rEt patrimonial de | Etat et les
conditions @conomiques de production de logements sociaux : le bail emphytdo-
tique administratif (BEA). La conclusion par | Etat d un BEA pour r@aliser des loge-
ments sociaux a @td rendue possible dt.s 2009%3. Dans un tel cadre, | Etat conserve la
nue-proprigtd de son terrain et voit les logements construits lui revenir au terme du
bail dont la dur@e peut atteindre jusqu 99 ans. La valeur dconomique du loyer est
rdduite pour tenir compte de la valeur des constructions revenant | Etat en fin de
bail. En outre, il a @t@ prdvu dts 2013 que ce loyer peut b@ndficier de la ddcote Du-
flot. La mission a pu v@rifier auprts des acteurs du logement social rencontr@s que le
BEA constitue un modtle @dconomique adaptd la r@alisation de logements sociaux.
Il est d ailleurs utilis@ rdgulitrement cette fin par des collectivitds territoriales. En
revanche, il ne semble pas, ce jour, | avoir @t@, en tout cas de manitre significative,
par | Etat.

22 Par exemple, la d@cote a @td estim@e 57 M en ce qui concerne | lot Saint-Germain dans le 7e
arrondissement de Paris, cdd? en 2017 au bailleur social parisien RIVP pour un prix de 29 M en vue de la r@ali-
sation de 254 logements sociaux.

23 Loin 2009-179 du 17 f@vrier 2009 pour | acc@ldration des programmes de construction et d investis-
sement publics et priv@s (article 7).
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Recommandation 15

Afin de pr@server | int@rEt patrimonial de | Etat tout en assurant | gquilibre @cono-
mique des op@rations de construction, soutenir | usage du bail emphytdotique
plut t que des cessions st.ches, pour le ddveloppement de logement sur du foncier
public.

Cette absence d utilisation du bail emphyt@otique peut Etre rapproch@e des rdti-
cences des administrations renoncer percevoir | int@dgralitd des recettes de ces-
sions immobilitres qui ont @t@d signaldes dans des rapports ant@rieurs. En 2021, le
rapport de la commission Rebsamen rappelait que les produits des cessions immobi-
litres permettent de financer | entretien lourd, la mise aux normes et | amg@lioration
des sites immobiliers de | Etat, ainsi que les ddpenses de regroupement ou de reloge-
ment de services?, pour en justifier du peu d empressement des administrations se
priver d une partie de ces recettes. En 2023, la Cour des comptes @crivaitde sonc td:
Au-del du coldt de la d@cote, directement mesurable dans les recettes de | tat, ce
dispositif pourrait avoir un effet dissuasif, plus difficile quantifier, sur les cessions im-
mobilitres de | tat ou de ses @tablissements publics : certains services pourraient en
effet renoncer c@der leurs biens, du fait de | amputation des recettes attendues. Sl
prdserve | int@rEt patrimonial de | Etat long terme, le recours au BEA n am@liore pas,
court terme, ses recettes.

Pour lever ces obstacles, la politique d utilisation du foncier public pour d@velopper
| offre de logements ne saurait se passer d un soutien @nergique du Gouvernement
pour la mettre en uvre. La conviction de | auteur de ce rapport est toutefois que
| inscription expresse dans cette politique d un objectif de logement des agents pu-
blics, rdpondant des enjeux concrets dans les territoires que chacun peut mesurer,
est de nature en faciliter la mise en  uvre, tant aux yeux des administrations que
des collectivit@ds dans lesquelles les logements doivent Etre construits.

Si | tude de ces freins ddpassait le cadre de cette mission, de nombreuses auditions
ont mis en lumitre la r@ticence de certains op@rateurs et de certaines entreprises
publiques mobiliser leur foncier. Cela devra faire | objet d une attention spd@cifique
par le gouvernement.

3.1.2 Simplifier | affectation du foncier public au logement des
agents publics

3.1.2.1 Simplifier | acquisition de r@servations de logements pour les agents publics
quand | apport est fait en terrain plut t qu en num@raire

Lapport de terrain par une personne publique ou un autre contributeur au finan-
cement d une op@ration de logement social a en g@n@dral pour contrepartie un
contingent de r@servation portant sur une partie des logements r@alis@s. Limpor-
tance de ce contingent est en principe librement n@gocide, sans autre limite que

24 Les produits de cessions immobilitres sont inscrites en recettes au compte d affectation sp@ciale
Gestion du patrimoine immobilier de | Etat .
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les contingents revenant aux autres r@servataires : le contingent pr@fectoral de 30
%, dont 5 % pour les agents de | Etat, et ceux obtenus par les autres contributeurs
au financement. En ce qui concerne toutefois les apports de terrain de | Etat ayant
b@n@ficid de la ddcote Duflot, | article L. 3211-7 du code g@ndral de la propridtd des
personnes publiques (CG3P) limite ce contingent 10 % des logements sociaux du
programme. Les r@servations ne peuvent, en outre, b@ngficier qu | administration
qui ct.de son terrain avec d@cote, pour le logement de ses agents

Cette limitation qui, parmi | ensemble des personnes publiques, ne concerne que
| Etat contraint sans justification les possibilitds de d@velopper le parc de loge-
ments sociaux accessible en prioritd aux agents publics. La r@partition des r@serva-
tions reflLte en g@ndral la contribution des diffdrents r@servataires au financement
des op@rations. Lapport du terrain, surtout lorsque le prix de cession est assorti d un
abattement important, peut lui seul justifier que | Etat b@nd@ficie d un contingent
trks sup@rieur 10 %. Si le programme ne b@n@ficie d aucun autre cofinancement,
| Etat devrait pouvoir obtenir jusqu un contingent compl@mentaire de 50 % des lo-
gements, s ajoutant aux 30 % au total du contingent pr@fectoral, voire jusqu 70 %, si
la collectivit? territoriale garantissant | emprunt renonce exiger son contingent de
20 % ou qu aucune collectivitd n a apportd sa garantie?®.

Aujourd hui seule ladministration qui ckde son terrain avec ddcote peut pr@-
tendre acqudrir des r@servations. Pour donner toutes ses chances au dispositif, sup-
primons cette contrainte. Cette restriction suppldmentaire entendait encourager le
service qui occupait prdcddemment le site accepter la cession avec d@cote au b@-
ndfice du logement social. Mais, outre que | Etat est le propri@taire unique des biens
affectds ses diffdrents services et que toutes les cessions sont r@alisges pour son
compte par | administration chargde des domaines, | administration qui abandonne
un site na pas forcdment un autre site  proximitd og des agents auraient besoin
de ces logements. Les logements r@alis@s la faveur du d@part d une administration
peuvent en revanche Etre utiles aux agents d autres services.

Recommandation 16

Modifier la rddaction de | article L. 3211-7 du CG3P pour faciliter | obtention de
rdservations dans le cas de la cession d un foncier de | Etat avec application de la
ddcote Duflot.

25 En cas de refus des collectivit@s de garantir | emprunt contractd pour le financement de | op@ration,
le ma tre d ouvrage peut souscrire la garantie (payante) de la Caisse de garantie du logement locatif social
(CGLLS).
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3.1.2.2 Simplifier la construction de logements sur des sites affect@s dans les plans
locaux d urbanisme des @quipements publics

De nombreuses emprises occup@es par des @quipements publics, tels que des uni-
versitds, des h pitaux, parfois méme des @coles, disposent de suffisamment d es-
paces pour accueillir des logements destin@s des agents publics tout en gardant
leur fonction principale. Cela peut passer par de la reconversion partielle de b ti-
ments existants et aujourd hui surdimensionnds, la construction d un nouveau b ti-
ment ou | extension de b timents existants. Le plan local d urbanisme en vigueur a
toutefois toutes les chances de sy opposer, moins d Etre modifid.

En effet, selon la rddaction en vigueur des articles R. 151-27 et R.151-28 du code de
| urbanisme, les @quipements publics ont vocation Etre r@alis@ds selon le PLU sur
des parcelles sur lesquelles les constructions pouvant Etre rgalisdes devront avoir
comme destination Equipements d int@r&t collectif et services publics (EICSP),
avec | une des sous-destination suivantes : locaux et bureaux accueillant du public
des administrations publiques et assimilds ou locaux techniques et industriels des
administrations publiques et assimilds ou @tablissements d enseignement, de san-
td et d action sociale ou salles d art et de spectacles ou @quipements sportifs

ou lieuxdeculte ou autres @quipements recevant du public . Dans ce cadre,
les possibilitds de construction de logements sont limitdes des constructions prg-
sentant un caracttre accessoire par rapport la destination EICSP, telles que par
exemple des logements pour les personnels travaillant sur le site et tenus d y loger
(gardien ou personnel de direction par exemple).

Dts lors, la mobilisation de | espace disponible pour implanter d autres types de
logements, destin@s par exemple des agents publics travaillant sur un autre site,
n@cessitera de solliciter une modification du PLU auprts de la commune ou de | EP-
Cl, qui ne pourra entrer en vigueur, au mieux, qu au terme d une longue proc@dure.
Quand un potentiel de r@Zalisation de logement a @td identifid, | urgence des besoins

couvrir dans les zones tendues pour le logement des agents publics rend trks sou-
haitable de raccourcir de tels d@lais et de lever les blocages potentiels. A cet effet,
| autoritd comp@tente pour ddlivrer le permis de construire ou de changement de
destination devrait Etre mise en @tat de pouvoir autoriser | op@ration mEme si le PLU
ne | autorise pas.

La discussion parlementaire est, | heure de la rddaction de ce rapport, en cours sur
le sujet.

Recommandation 17

Modifier la partie I@gislative du code de | urbanisme pour permettre | autoritd
comp@tente pour dglivrer le permis de construire d autoriser sur une parcelle dg-
dide aux @quipements publics la construction de logements ou la transformation
de b timents existants et le changement de destination permettant la crdation de
tels logements.
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3.2 S appuyer sur le logement social comme
sur le logement interm@diaire pour proposer de
nouveaux logements associ@s certains mdtiers
du secteur public

3.2.1 D@velopper une offre nouvelle pour les agents publics
dans le parc social

Alors que les difficult@ds se loger de nombreux agents menacent le bon fonction-
nement des services publics, et que les loyers libres et interm@diaires restent trop
@lev@s pour beaucoup d entre eux, il faut une offre nouvelle de logements sociaux
pour les agents dont les difficultds se loger menacent gravement le bon fonction-
nement des services publics. Ceux-ci pourraient Etre lids la fonction.

Les employeurs publics investiraient davantage, pour soutenir | investissement des
bailleurs sociaux et d@velopper une offre nouvelle : en contrepartie, ils auraient | as-
surance que les logements suppldmentaires resteront bien au service des m@tiers
vis@s. Les agents concernds obtiendraient, au titre de leurs missions, un logement
social plus rapidement : en contrepartie, s ils ddcidaient par exemple d exercer dans
le secteur privd, ils devraient le rendre, pour en faire b@n@dficier un autre agent. Na-
turellement, des exceptions seront pr@vues.

3.211 Limpossibilitd de lier un logement social | exercice d un m@tier d@dcourage les
employeurs publics d investir long terme pour d@velopper le parc social et rgdduit le
parc disponible pour les agents publics

Dans une situation og la demande des agents publics - comme des autres m@nages
- est contrainte par une offre de logement la location tendanciellement en baisse
du fait de la diminution du taux de rotation des locataires et de celle des mises en
services de nouveaux logements (cf. supra partie 1.1), une sortie durable de la crise
actuelle doit d abord provenir d une reprise de la production nouvelle. Une telle re-
prise suppose un desserrement de la contrainte foncitre auquel la politique de mo-
bilisation du foncier public doit apporter sa pierre (cf. supra partie 3.1). Mais, dans un
contexte og les col3ts de construction ont fortement augmentd ces dernitres anndes
et og la contrainte financitre s est durcie, la mobilisation de financements compl@-
mentaires est dgalement n@cessaire.

Les employeurs publics pourraient apporter de tels financements compl@mentaires
dans les territoires en tension. La logique de tels investissements est toutefois for-
tement amoindrie par la rotation acc@l@r@e des professionnels dans les m@tiers et
territoires en tension, dts lors que les agents ayant b@n@ficid de | attribution d un
logement b@ndficient du droit au maintien dans les lieux attach@s au logement so-
cial, quelle que soit leur @volution professionnelle. La mission a pu constater sur le
terrain qu une telle r@dforme @tait plus qu attendue. Ainsi, des personnels soignants
entrant dans un logement social sur d@signation de | h pital pourront en conserver
le b@ndfice s ils choisissent de quitter le service public hospitalier. Leur employeur,
de son ¢ t@, ne pourra pas disposer de ce logement pour loger les agents qu il de-
vra recruter pour les remplacer. De mEme, en Haute-Savoie, certaines personnes,
une fois form@es, partent exercer en Suisse mais conservent le logement r@serv@ par
| employeur. Si ces choix de vie peuvent Etre IZgitimes, | administration doit pouvoir
retrouver le contr le de ses logements pour en faire b@n@ficier de nouveaux agents.

Loger les travailleurs des services publics
Mission auprées du gouvernement - Avril 2024



Le droit au maintien dans les lieux est un gldment important du statut des logements
sociaux mEme s il comporte des exceptions?®. Il contribue s@curiser dans leur lo-
gement des m@nages modestes qui ont pu y acc@der en fonction de leur situation
sociale, et @vite que la perte d un emploi, par exemple, ne s accompagne de la perte
du logement. Il soult.ve davantage de questions quand il continue de b@ndficier des
agents publics qui ont pu acc@der au logement social, moins en raison de leur situa-
tion propre que d une prioritd tenant | int@rEt gdndral, compte tenu d une contri-
bution un service public qui a pris fin.

3.21.2 Lactivation d une clause de fonction dans le parc social est pr@dvue pour les seuls
agents de | Etat mais elle est peu utilis@e

Le I@gislateur a pr@vu dts 1978 une exception au principe du droit au maintien dans
les lieux pour les agents de | Etat qui cessent d exercer leurs fonctions. Selon la r@-
daction en vigueur depuis 1983 de | article L. 442-7 du code de la construction et de
| habitation, Les fonctionnaires et agents de | Etat civils et militaires attributaires de
logements r@serv@s par les organismes dans une limite fix@e par ddcret en contrepar-
tie d une majoration de pr&t ddfinie @galement par ddcret ou leurs ayants droit ne
b@ndficient du maintien dans les lieux en cas de mutation, de cessation de services
ou de d@cts que pendant un ddlai de six mois.

Labsence de publication d un d@cret d application na pas facilitd | application de
ces dispositions. En avril 1989, une r@dponse du ministre de | dquipement une ques-
tion parlementaire a certes permis d apporter quelques prdcisions. Le ministre consi-
dtre en premier lieu que toute forme de financement compl@mentaire (donc les
subventions autant que les prEts) justifie | application de la clause de fonction de
| article L. 442-7. Il pr@cise en revanche qu elle ne s applique pas au contingent de 5 %
b@ndficiant gratuitement aux fonctionnaires de | Etat. Il n en reste pas moins que
| obscurit? de sa rddaction freine consid@drablement son application.

Par ailleurs, ainsi rgdigd, le champ d application de cette clause de fonction est la
fois trks large, puisqu il concerne | ensemble des agents de | Etat quel que soit leur
m@tier, et trks @troit, puisqu il exclut les fonctions publiques territoriale et hospita-
litre. En outre, cette r@daction n est applicable qu aux logements g@rds par des orga-
nismes HLM, | exclusion du parc social des socigt@ds d dconomie mixte de logement.

Dans la pratique, seul le ministtre des arm@es s efforce de mettre en application les
dispositions de | article L. 442-7. Elle ndcessite de la part de | administration r@serva-
taire un suivi pr@cis de | affectation des agents ayant b@n@ficid d une attribution de
logements sociaux dans le pass@. Elle implique @galement d informer en temps utile
le bailleur social concern@ en lui demandant de mettre fin | occupation des loge-
ments. Elle n@cessite enfin que ce bailleur se plie cette demande, alors qu il naen
gdndral aucun motif de se plaindre de ces locataires et peut pr@fdrer voir leur bail se
poursuivre. Pour clarifier la gestion de cette clause de fonction, le ministkre des ar-
mges a d ailleurs entrepris de | inscrire express@dment dans les nouvelles conventions
de r@servation en exigeant qu elle soit mentionn@e dans les baux.

3.2.1.3 Pour s@curiser la mise disposition de logements sociaux suppl@mentaires pour
des agents publics, une nouvelle clause de fonction est n@cessaire

Pour pouvoir Etre effectivement misen uvre par les employeurs publics, | article L.
442-7 du CCH devrait Etre r@dcrit.

26 Le droit au maintien dans les lieux ne s applique pas en cas de sous-occupation du logement en
zone tendue ou si les ressources viennent d@passer le double du plafond de ressources.
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La r@daction de | article doit Etre clarifide. La nouvelle clause de fonction de-
vrait Etre applicable dans le cadre de nouvelles conventions de r@servation
conclure en contrepartie d un apport de terrain ou d un financement portant
sur des logements sociaux quel que soit le statut du bailleur, organisme HLM
ou socigtd d dconomie mixte de logement.

Il doit pouvoir s appliquer | ensemble des agents publics dont les difficultds

se loger menacent gravement le bon fonctionnement des services publics.
Alors qu il ne sapplique aujourd hui qu la fonction publique d Etat, nous
proposons de | @largir aux trois fonctions publiques ainsi qu des soci@tds et
@tablissements charg@s de la gestion d un service public essentiel (rdseaux de
transport public par exemple), dont la liste pourrait Etre fixde par ddcret. Par-
mi tous les agents ou salari@s de ces employeurs du service public, la clause de
fonction devrait Etre r@serv@de des travailleurs dont les difficultds se loger
menacent gravement le bon fonctionnement des services publics. La liste des
m@tiers concernd@s peut varier selon les territoires : il para t donc n@cessaire
qu elle puisse CEtre fixde par le repr@sentant de | Etat au niveau d@partemental.

Ses conditions d application doivent naturellement Etre transparentes et
connues | avance, vis- -vis des personnels concern@s comme des bailleurs
sociaux, en particulier pr@alablement | obtention du logement. La n@ces-
sitd de devoir quitter son logement social si on cesse d exercer les fonctions
qui ont justifid son attribution ne saurait Etre une surprise pour les locataires
concernd@s. Cette information devrait Etre assurfe toutes les @tapes, de la
notification de | attribution du logement par le bailleur social, lasignature du
bail et enfin la ddcision de | employeur r@servataire de demander au bailleur
la r@siliation du bail cons@gcutivement une fin de fonction. Il devrait @ga-
lement Etre recommandd aux administrations de s assurer que | information
figure sur les offres de logements propos@es aux agents, notamment sur les
sites de location choisie. Les droits et obligations respectifs du bailleur social
et de | employeur r@servataire devraient Etre @galement clairement dgdfinis. A
cet effet, il para t n@cessaire de prescrire | inscription expresse dans la conven-
tion de r@servation que les logements sont soumis une clause de fonction qui
oblige le bailleur social donner cong@ au motif d un changement de fonction
notifid par | employeur r@servataire (avec copie au locataire). Sous des condi-
tions d@finir, ddfaut de donner congd, le bailleur social pourrait Etre tenu
de proposer un autre logement en substitution au r@servataire.

La possibilitd de faire exception dans certaines situations | obligation de
quitter le logement social la fin des fonctions doit naturellement Etre pr@-
vue. Il s agit notamment des cessations d exercice qui ne sont ni pr@visibles,
ni volontaires : titre d illustration, les agents en cong®@ longue maladie ou les
familles d agents d@c@dds ne seraient naturellement pas concernds par | ac-
tivation des clauses de fonction. Les agents en situation de handicap ou ac-
cueillant une personne en situation de handicap dans leur logement devront
b@ndficier de clauses spdcifiques. Les s@parations devront faire | objet d une
attention particulitre. Ces exemples ne visent pas dresser la liste exhaustive
des exceptions qui pourront Etre pr@vues, d autant plus qu en dehors d excep-
tions g@n@rales, | employeur conservera en tout @tat de cause la possibilitd de
ne pas notifier la fin de fonction au bailleur social au regard de | examen d une
situation individuelle ou d un accord social.
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La mise en uvre devra Etre coordonn@e, entre employeurs publics, au ni-
veau local. Certains changements d affectation vers un autre employeur pu-
blic, sur un poste comportant les mEmes enjeux de continuitd du service pu-
blic, pourraient @galement justifier, au regard de | int@drEt g@gn@ral, que la clause
de fonction ne soit pas appliqude. Tel peut Etre le cas, par exemple, pour des
personnels soignants de | APHP choisissant de diversifier leur exp@rience au
sein d un h pital public ne relevant pas de cet @tablissement. A cette fin, le
pouvoir rdglementaire ddconcentr@ pourrait Etre mis en capacitd de ddfinir,
au regard des enjeux de chaque territoire, les conditions dans lesquelles une
mutation vers un autre employeur avec maintien de | activitd de service public
peut justifier que | agent conserve la disposition du logement attribu@ sur d@-
signation de son employeur initial.

Ce dispositif ndcessitera de faire exception la gestion des r@servations en
flux. La clause de fonction pour les logements sociaux attribu@s dans le cadre
d une r@servation par un employeur du service public a pour objet de per-
mettre cet employeur d attribuer les logements lib@r@s aux agents recrut@s
pour exercer les fonctions abandonn@es par les partants. Cela s applique sans
difficult?@ aux r@servations faites au profit des services relevant de la d@fense
nationale, de la s@curitd intdrieure et des @tablissements de santd qui conti-
nuent porter sur des logements identifids dans des programmes (rdserva-
tions en stock). Mais les r@servations des autres employeurs publics portent
d@sormais sur un flux de logements. Dans ce cadre, les logements lib@r@s par
| application de la clause de fonction ne permettent pas ces employeurs
de d@signer de nouveaux candidats la location de ces mEmes logements
puisqui ils alimentent le flux global d attribution r@parti entre tous les r@dserva-
taires en proportion de leurs contingents respectifs. Il est donc n@cessaire de
pr@dvoir que les conventions de r@servation portant sur des attributions assor-
ties de la clause de fonction, en dehors des services relevant de la d@fense na-
tionale, de la s@curitd int@drieure et des @tablissements de sant@, fassent | objet
d un r@gime d@rogatoire. Deux options sont envisageables : soit les r@serva-
tions porteraient sur des logements identifids dans les programmes selon le
rdgime de gestion en stock ; soit, dans le cadre d une gestion en flux, la lib@-
ration des logements pour lesquels la clause de fonction a @td activ@de par le
rdservataire viendrait alimenter exclusivement le flux d attribution revenant
ce mEme r@servataire sans porter obligatoirement sur les mEmes logements.
Une telle gestion en flux adapt@de permettrait en effet au bailleur social de
maintenir son locataire dans les lieux quand il a la possibilitd de proposer son
employeur un logement @quivalent en substitution.

Il appartiendra enfin de pr@server les droits du ministkre des arm@es pour les
conventions de r@servations conclues antdrieurement | entrde en vigueur
de la nouvelle r@daction de | article L. 442-7. La modification de la rddaction
del article L. 442-7 envisag@e ci-dessus a pour effet de soumettre | application
de la clause de fonction |information pr@alable obligatoire de | agent. Il est
n@cessaire que cela ne remette pas en question a posteriori la continuit? de
son application par le ministkre des arm@es pour les conventions sign@des par
le pass@.
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Recommandation 18

Moderniser la clause de fonction de | article L. 442-7 du CCH, pour la rendre appli-
cable aux conventions de r@servations conclues par les employeurs du service pu-
blic avec | ensemble des bailleurs sociaux portant sur | attribution d un logement

des agents dont les difficultds se loger menacent gravement le bon fonction-
nement des services publics. La nouvelle rddaction devra garantir | information
prZalable des agents sur | obligation qui leur sera faite de lib@rer le logement s ils
cessent d exercer les fonctions qui ont justifid son attribution, pr@voir naturelle-
ment des exceptions et donner au niveau local la capacit@ d avoir les adaptations
n@cessaires.

3.2.2 D@velopper une offre nouvelle pour les agents publics
dans le logement interm@diaire

3.2.2.1 Mobiliser des ressources financitres pour le logement interm@diaire des agents
publics sans peser sur le ddficit public

Le modtle @gconomique de d@veloppement du parc locatif interm@diaire repose
principalement depuis 2014 sur | engagement en fonds propres d investisseurs ins-
titutionnels, tels que des socidtds d assurances et des caisses de retraite. La filiale
immobilitre de la Caisse des d@p ts et consignation, CDC Habitat, joue unr le es-
sentiel pour le d@veloppement du logement interm@diaire en investissant des fonds
propres du groupe, mais @galement en cr@dant des structures porteuses pour recueil-
lir les fonds propres apportds par d autres investisseurs et en assurant la gestion de
ces structures, par | interm@diaire d une filiale, dans le cadre d objectifs de rende-
ment convenus avec ces investisseurs. Les investissements du groupe CDC Habitat
b@n@ficient dgalement des apports de la soci@td pour le logement interm@diaire (SLI)
constitu@e par | Etat en 2015.

Assureurs, fonds de pensions et autres investisseurs institutionnels affectent en ef-
fet traditionnellement une part de leurs portefeuilles d actifs | immobilier dans un
souci de diversification et de recherche d immunisation globale contre les risques,
autant que de rendement. Au sein de ces investissements immobiliers, la part de
I immobilier r@sidentiel avait fortement baiss? au b@ndfice de | immobilier d entre-
prise (bureaux notamment) qui semblait promettre un meilleur rendement pour un
risque r@dduit. Au cours des ann@es 2010, les gestionnaires de portefeuille ont toute-
fois op@rd@ un retour vers | immobilier r@sidentiel dont le rendement net constatgd,
en intdgrant les plus-values la revente, assorti d une faible volatilitd conjoncturelle,
s @tait r@v@I@ apprdciable. Les acteurs du logement interm@diaire ont ainsi pu lever
depuis 2014 les fonds propres n@dcessaires, compldtds par des emprunts, pour ddve-
lopper une production de logements interm@diaires qui a atteint de | ordre de 15 000
logements par an ces dernitres anndes, principalement en lle-de-France.

Les gestionnaires de portefeuille sont aujourd hui plus prudents, compte tenu de
la hausse des taux d int@rEt qui les rend plus exigeants en termes de rendement at-
tendu et qui ne leur permet plus de bonifier ce rendement par | effet de levier de
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| emprunt, alors que la baisse des prix immobiliers menace de faire dispara tre les
perspectives de plus-values qui concourent rentabilitd des investissements. Il s agit
toutefois de donn@es conjoncturelles qui ne devraient peser que de fa on limit@de
sur | appr@ciation long terme de | investissement dans | immobilier r@sidentiel, par
comparaison notamment avec | immobilier tertiaire. Limportance des besoins sa-
tisfaire en matitre de logement, et les tensions actuelles sur les march@s, contribuent

valoriser ces perspectives de long terme auprts des gestionnaires de portefeuilles
d actifs. La baisse attendue des taux d int@r€t, lorsque le recul de | inflation permet-
tra la banque centrale europ@enne se desserrer sa politique mon@taire, devrait
faciliter ce retour des investisseurs vers le secteur r@sidentiel.

Pour relayer des acteurs priv@ds aujourd hui rdticents, et, plus long terme, pour am-
plifier leur engagement, des acteurs publics investissent dans le secteur du logement
interm@diaire. L Etat a ainsi augment? en ddcembre 2023 le capital de la SLI de 250
M et pourrait continuer le faire. La CDC a engag®d ses fonds propres dans le cadre
d un plan de relance (cf. supra partie 2.2) et devrait continuer le faire dans les
ann@es venir de fa on plus p@renne. Le secteur public peut @galement compter
sur | investissement d une part des actifs des caisses de retraites des agents publics,
telles que | IRCANTEC ou | ERAFP?’. La CDC et | ERAFP figurent d ailleurs parmi les ac-
teurs du secteur qui viennent de s engager en mars 2024 au ¢ t? | Etat pour doubler
I horizon 2026 la production de logements interm@diaires?2.

Ces apports en fonds propres r@alis@s par ces acteurs publics auprts des structures
constitu@es par CDC Habitat et les autres acteurs du logement interm@diaire pour le
portage des programmes doivent continuer Etre amplifids. lls devraient permettre
une prioritd d accts pour les agents publics une grande part des logements pro-
duits dans ce cadre, comme le pratique systdmatiquement | ERAFP. Les modalit@ds de
suivi et d @valuation de la mise en  uvre de cette prioritd devraient toutefois Etre
prdcis@es et | information mieux diffus@e aux agents potentiellement int@ressds.

Ces pistes avaient notamment @td au ¢ ur des r@flexions port@des par Alain Dorison,
plus que jamais d actualitd@.

Recommandation 19

Continuer mobiliser les investissements institutionnels publics ainsi que | Etat
pour soutenir le d@veloppement du logement interm@diaire. Am@liorer le fldchage
d une partie des logements construits dans le cadre de ces programmes vers les
agents publics.

3.2.2.2 Faciliter la gestion de logements associ@s une clause de fonction dans le
logement interm@diaire

Les baux portant sur des logements locatifs interm@diaires qui reltvent du r@dgime
de droit commun des baux d habitation et non du r@gime spdcifique au parc social -
peuvent Etre assortis d une clause liant la poursuite de la location un emploi. En
effet, | article 2 de la loi du 6 juillet 1989 pr@cise que ses dispositions concernant la

27 Etablissement public charg? de la gestion du r@gime de Retraite additionnelle de la Fonction pu-
blique (RAFP) mis en place au 21 mars 2024
28 Pacte pour le logement interm@diaire
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location de logements non meubl@s titre de r@sidence principale ne sont pas ap-
plicables aux logements attribu@s ou lou@s en raison de | exercice d une fonction
ou de | occupation d un emploi . Ces locations reltvent ainsi du rdgime pr@vu par
le code civil pour les locations immobilikres dont les dispositions qui ne sont pas
d ordre public laissent une place trts large la libert@ contractuelle.

La location d unlogement en raison de | exercice d une fonction ou de | occupation
dun emploi suppose toutefois en pratique que | employeur consente lui-mEme
la location son agent ou salari@d. Cela est possible si cet employeur est lui-mEme
propridtaire du logement, ou s il I a pris en location pour le sous-louer. Une telle im-
plication directe dans la gestion des logements accord@s leurs agents ou salarids

raison de leur fonction relkve toutefois d un m@tier spdcifique que de nombreux
employeurs ne souhaitent pas d@velopper en interne. Il leur est possible en g@ngdral
de sous-traiter cette gestion. Dans la perspective d une dynamisation globale de la
gestion immobilitre, il est dgalement possible de passer un contrat de concession
comprenant non seulement la gestion immobilikre mais @galement la rdnovation du
parc existant et la construction de nouveaux logements. C est | option retenue par
le ministkre des arm@es qui a conclu en 2022 avec un groupement d entreprises pri-
v@es, une concession d une dur@e de 35 ans comprenant, outre la gestion de gestion
locative de son parc de logements domaniaux, la rdnovation de 8000 logements et la
construction de 3000 logements neufs.

La sous-traitance de la gestion locative n est toutefois pas possible de la mEme fa on
pour tous les employeurs publics. Ainsi, | AP-HP a conclu en 2021 un mandat de ges-
tion pour la gestion de 3 400 logements. Mais le monopole du comptable public na
pas permis de confier au prestataire s@lectionn@ | intdgralitd de la r@alisation des flux
financiers de recettes et de ddpenses affdrents cette gestion.

Recommandation 20

Permettre |ensemble des personnes publiques qui confient un mandataire pri-
v@ la gestion locative des logements qu ils posst.dent de faire assurer par ce man-
dataire | int@gralit@ des recettes (dgp ts de garantie, loyers et charges locatives) et
des charges affdrentes cette gestion.

Au-del de cette sous-traitance, il pourrait Etre envisageable qu un logement inter-
m@diaire soit attribug en raison de | exercice d une fonction ou de | occupation
d un emploi par un bailleur distinct de | employeur, dans le cadre d une convention
de r@servation conclue entre ce bailleur et cet employeur. En application de cette
convention, certains logements seraient r@serv@s par le bailleur pour Etre lou@s par
lui des agents d@sign@s par leur employeur public, dans le cadre d un bail civil pr@-
voyant que ces agents devront les lib@rer dans un dgdlai de 6 mois compter de la
notification par | employeur que les fonctions ayant justifid | attribution ne sont plus
exerc@es. Lemployeur public pourrait ainsi disposer d un parc de logements inter-
m@diaires pouvant loger, dans la dur@e, les agents de certains m@tiers et les agents
recrutds pour les remplacer leur cessation de fonction, sans avoir assumer eux-
mEmes la gestion de ces logements. L aussi, des encadrements devront naturelle-
ment Etre prgvus.
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Les conventions de r@servation sur lesquelles appuyer la mise en uvre de ce dis-
positif sont bien connues dans le monde du logement social. Les socidtds privdes
d@dtenant des logements loud@s dans les conditions du logement interm@diaire?® pour-
raient Etre plus r@ticentes accepter les contraintes dans la mise en location as-
socifes ces conventions, et il appara t important de pr@server une souplesse du
logement interm@diaire qui constitue une part importante de son succts. Les acteurs
les plus importants du secteur, tels que CDC Habitat et des filiales du groupe Action
Logement, sont toutefois trts lids au logement social et en connaissent les pratiques.

Comme dans le cas du logement social, et pour s@curiser le rdgime juridique de ces
conventions pour les employeurs publics, leurs agents et les propri@taires des loge-
ments, il para t toutefois n@cessaire de conf@rer un statut Idgal ces conventions.

Nous proposons de pouvoir exp@rimenter un dispositif de ce type.

Recommandation 21

Exp@rimenter un rdgime Idgal de conventions de r@servation conclues par des em-
ployeurs publics avec des personnes morales proprigtaires de logements plac@s
sous le r@gime du logement locatif interm@diaire en vue d attribuer de tels loge-
ments des agents en raison des fonctions qu ils exercent pour ces employeurs.

Pour les grands employeurs publics disposant d un parc de logements important,
la constitution d une filiale d@dide |immobilier pourrait Etre une solution intdres-
sante dans le but de dynamiser la gestion et de d@velopper ce parc par de nouveaux
programmes de constructions. Le transfert de la proprigtd des logements cette fi-
liale pourrait Etre compatible avec | insertion d une clause de fonction dans les baux
consentis par cette filiale sur des logements interm@diaires, sous rdserve de la mise
en place des conventions de r@servations mentionnges par la Recommandation 21
ci-dessus. En ce qui concerne | APHP et sans doute d autres @tablissements, cela sup-
poserait toutefois une extension des missions de | @tablissement.

Recommandation 22

Pour les grands @tablissements disposant d un patrimoine qui le justifie, @tudier la
crgation d une filiale pour g@rer et d@dvelopper les activitds immobilitres.

29 Selon la r@daction issue de la loi de finances pour 2024 de | article 279-0 bis A du code g@n@ral des
imp ts, le rdgime fiscal des logements locatifs interm@diaires est ouvert toutes les personnes morales.
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3.3B tirl Action Logement du secteur public

La question du logement des agents publics ne dispara tra pas quand une embel-
lie conjoncturelle dans le secteur de | immobilier arrivera et que quelques mesures
cibl@es auront @t@ mises en uvre. Elle n@cessitera une politique soutenue dans la
dur@e, c est- -dire une strat@gie et des moyens humains, techniques et financiers
pour la mettre en uvre. Une organisation nouvelle est n@cessaire pour mettre un
terme la dispersion des efforts, | in@galitd des moyens mobilis@s, et, globalement,
leur insuffisance au regard des enjeux. C est ce que nous entendons par la construc-
tion dun Action Logement du secteur public . Il ne s agit naturellement pas de
dupliquer dans le secteur public un modtle, adapt? au secteur privd, qui rdsulte
d une longue histoire trks sp@cifique. Il est ndanmoins possible, en miroir, d esquis-
ser | outil dont il conviendrait de doter, terme, le secteur public pour qu il soit en
@tat de relever les d@fis redoutables qui se pr@dsentent lui.

3.3.1 Un double manque combler : la stratdgie d ensemble et
| ing@nierie sur le terrain

Si de nombreux employeurs publics se saisissent, tous les niveaux, de la question
du logement, le manque se fait ressentir deux niveaux : la construction stratdgique
d ensemble et | ing@nierie pour la mettre en uvre sur le terrain. Aucune de ces deux
dimensions ne doit Etre n@dgligde.

Pour tirer le meilleur des moyens dont il pourra Etre dotd, le secteur public a besoin
d une structure professionnalis@e qui pourrait :

Elaborer une strat@gie d ensemble. Il s agit de pouvoir, au niveau territorial,
@tablir des diagnostics des besoins, notamment pour | accts et logement so-
cial et interm@diaire, en se faisant le m@diateur entre les employeurs publics
et les acteurs de la politique du logement. Il s agit de pouvoir, au niveau na-
tional, fixer la doctrine, d@gager des prioritds d intervention et assurer le suivi
des moyens - budg@taires et extra-budg@taires - qui sont consacr@s aux agents
publics.

Porter des projets communs. Les exemples de ce qui devrait Etre effectud sont
trks varids, allant des services (| image de | extension de la location choisie)

des projets immobiliers (comme le soutien des r@sidences de logements

sas , notamment pour des agents en mutations) en passant par de la mobi-
lisation financitre (suivant, par exemple, | esprit du rapport Dorison-Chambel-
lan Le Levier pour les investisseurs institutionnels). De grands partenariats,
dans ces diffdrents domaines, pourraient Etre ndgocids avec des acteurs aussi
divers qu Action Logement, des grands bailleurs, des investisseurs dans le lo-
gement interm@diaire, des banques

Apporter une aide en ing@nierie sur le terrain, pour @pauler les services face
aux difficult@s techniques qu ils rencontrent pour mettre en  uvre une poli-
tigue du logement. A titre d illustration, si | on n @voque que le lien avec le lo-
gement social, il appara t ndcessaire de guider la mise en  uvre de la politique
de r@servations dans le cadre de la gestion en flux, la fois dans ses volets
techniques auregard de la nouveaut? du dispositif que financier en fixant
un cadre avec des prix de r@f@rence. Il faudra @galement aider la d@clinaison
locale du d@ploiement de logements associds des clauses de fonction, si les
options propos@es dans la seconde partie du rapport @taient retenues.
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Il ne sagit pas pour autant de se substituer aux diffdrents employeurs publics. Au
sein de ces employeurs, les @quipes charg@es de | action sociale doivent conserver
le premier r le au contact direct des agents, pour recueillir les besoins, orienter et
conseiller. 1l s agit en revanche, de proposer ces employeurs des dispositifs et des
outils, de nature r@pondre aussi efficacement que possible ces besoins, y compris
pour les employeurs de plus petite taille. Chaque administration ou @tablissement
@tant par ailleurs le lieu naturel d une partie du dialogue social, il est @galement sou-
haitable de conserver ce niveau, chacun en fonction de ses moyens et des enjeux
qu il per oit, des capacit@s d initiative importantes : ce rapport ne prdconise donc
pas la mutualisation compltte des moyens lids la politique du logement des diff@-
rents ministtres.

Le pilotage au niveau national de la politique pour | accts au logement des agents
publics doit en outre disposer de relais dans les r@dgions et d@dpartements. C est en
effet au niveau des diffdrents territoires que la syntht.se des besoins a son sens. C est
@galement ce niveau qu il convient de peser pour que ces besoins soient pris en
compte par les diffdrents acteurs : intercommunalit@ds charg@es d @laborer la poli-
tigue d accts au logement social, acteurs r@gionaux et ddpartementaux de la poli-
tigue immobilikre de | Etat, bailleurs sociaux d@tenant un patrimoine locatif C est
enfin ce niveau d@dconcentr@ qu il convient de soutenir les services d action sociale
des diffdrents employeurs. A cet @gard, il appara t essentiel de doter rapidement la
structure mettre en place de la capacitd de soutenir et coordonner | action des
@quipes en charges dans les dgpartements de la gestion du contingent pr@fectoral
de 5 %.

Recommandation 23

Viser la construction d un Action logement du secteur public : une structure
professionnalis@e capable d @laborer une stratdgie d ensemble pour le logement
des agents publics, de porter des projets communs aux diffdrents employeurs pu-
blics et d apporter une aide en ing@nierie sur le terrain.

3.3.2 Mobiliser des moyens suppl@mentaires

Quels que soient les atouts de professionnalisme de la structure mettre en place
pour piloter la politique d accts au logement des agents publics, et des gains d ef-
ficacit@ qui sont envisageables par rapport la dispersion actuelle des efforts, il ne
fait pas de doute que la mise en uvre d une politique d accts au logement des
agents publics exigera des moyens financiers plus importants. Les administrations
ressentent d ailleurs la n@cessit? d un tel effort, comme en tdmoignent, notamment,
la forte hausse des d@penses ministdrielles constatde et | enveloppe de 75 M mise
en place par | ARS lle-de-France. Le niveau souhaitable de cet effort est difficile
chiffrer pr@cisdment, faute d un diagnostic complet des besoins. Ce diagnostic devra
de plus Etre pr@cis@ au sein de chaque territoire, tant les enjeux sont diffdrents selon
les tensions sur les march@s du logement.
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MEme s il est plus rationnel de ddfinir les moyens mobiliser en fonction d un dia-
gnostic des besoins et d objectifs politiques atteindre, en | absence d une meilleure
rgfdrence, le niveau d aide moyen par salarid dans le secteur priv@d constitue une r@-
fdrence utile, qui pourra Etre pr@cisde |avenir quand des donn@es sur les besoins
prioritaires seront disponibles. Selon le calcul pr@sentd dans la partie 1.2.2, cet effort
s est situ@d en 2023, compte tenu des incertitudes de chiffrage, entre 122 et 162

. En ce qui concerne la FPE, pour laquelle le niveau des aides mobilisdes en 2022 a
pu Etre estim@ 216 M , | ordre de grandeur de | effort suppl@dmentaire serait d une
centaine de millions d euros par an.

Ce chiffrage, in@dit, est @dvidemment susceptible d Etre amdlior@. En tout @tat de
cause, le suivi de | atteinte de cet objectif impliquera de recenser et prendre en
compte | ensemble des efforts engag@s dans les diffdrentes administrations. Mais,
afin de pr@server les marges d autonomie n@cessaires de chaque employeur, il ne
para t pas souhaitable que tous des moyens budg@taires correspondant soient cen-
tralis@s sur un budget unique, la disposition de la structure de pilotage cr@der.
Cette structure devrait porter directement le budget d actions communes, telles
que | @largissement de la garantie Visale. Elle pourrait mettre en uvre d autres ac-
tions de fa on op@rationnelle dans le cadre d une contractualisation avec les diff@-
rentes administrations qui devraient cet effet inscrire des moyens leur budget
propre. Chaque administration pourrait enfin ddfinir et conduire son niveau cer-
taines actions. La structure de pilotage centrale devrait toutefois pouvoir recenser
de manitre exhaustive | ensemble de ces actions, en pr@vision et en r@alisation. Les
conventions conclues avec chaque employeur devraient lui en donner les moyens.

Pour la fonction publique hospitalitre, un dispositif semblable pourrait Etre mis en
place. Toutefois, au regard de la dispersion des employeurs entre de trt.s nombreux
@tablissements, le portage des moyens budg@taires devra sans doute Etre partagd
entre la structure de pilotage nationale, les agences r@dgionales et santd et les @tablis-
sements.

En ce qui concerne la fonction publique territoriale, la fixation d un objectif d enga-
gement financier pour | accts au logement des agents relt.ve de chaque collectivitd,
conform@ment au principe constitutionnel de libre administration. Le ratio d aide
par agent retenu pour la FPE et la FPH pourra toutefois servir de r@fdrence chaque
collectivitd pour la fixation d objectifs tenant compte de sa situation et des actions
d@j engag@es (notamment | ouverture aux agents des contingents de r@servation).
Une r@flexion devrait toutefois Etre engagde avec les repr@sentants des diffdrentes
cat@gories de collectivit@s sur les moyens de recenser les aides mises en place.

Recommandation 24

Accroitre les efforts en faveur du logement des agents publics, en fixant notam-
ment un premier objectif de rattrapage du taux d aide par agent par rapport au
secteur privd@.
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3.3.3 Une construction concertde et transparente

La construction de cet Action Logement du secteur public passera par plusieurs
@tapes.

Dts lann@e 2024, la D@Iggation interministdrielle au logement des agents publics
(DILOAP), en cours de constitution, pourrait naturellement contribuer mettre en
place des premitres actions dans les trois dimensions @voqudes prdcddemment : la
strat@gie ; les projets communs ; | ing@nierie. Nombre de mesures identifides prdcgd-
demment dans ce rapport, si elles @taient retenues, pourraient Etre mises en uvre
dts les prochains mois.

Pour compl@ter les pistes, il serait @galement utile de pouvoir pr@parer des expari-
mentations, sur des pistes compl@mentaires celles @dvoqudes dans le rapport. Nous
avons @t@ particulitrement frapp@s par le dynamisme local de nombreux acteurs
pour proposer des solutions. Celles-ci peuvent d ailleurs Etre adaptdes des singula-
ritds locales c est notamment le cas pour les territoires frontaliers. En Haute-Savoie,
et particulitrement autour de la commune de Saint-julien-en-Genevois, un travail
consid@rable a @td r@alisd : de nombreuses mesures, particulitrement en matitre de
mobilitd, peuvent apporter des solutions suppl@mentaires et m@riteraient d Etre ex-
pgrimentdes au plus vite3°,

Recommandation 25

S appuyer sur la D@l@gation interministdrielle au logement des agents publics (DI-
LOAP) pour mettre en uvre des premitres avancges. Lui permettre @galement de
susciter une vague d exp@rimentations pour compldter les pistes jusqu ici identi-
fides et int@grer un certain nombre de spdcificitds locales.

Outre ces actions imm@diates, il conviendrait imm@diatement de travailler | @volu-
tion de la DILOAP vers une structure professionnalisde de pilotage stratdgique et de
soutien op@rationnel pour le logement des agents publics.

Cette feuille de route devra Etre construite avec | ensemble des parties prenantes.

Les employeurs publics, dans leur diversitd, devront Etre associds la conduite d une
politique qui doit rdpondre leurs attentes en termes d attractivitd des emplois pu-
blics, d autant plus que, comme @voqud prdcddemment, ils continueront jouer un
r le essentiel dans la mise en uvre de la politique du logement. Au-del des admi-
nistrations de | Etat et du secteur hospitalier, les collectivitds territoriales devront
Etre pleinement int@dgrdes cette r@flexion, car nombre d entre elles pourraient Etre
intdress@des, comme employeurs, par les services offerts par un Action Logement
du secteur public :il reviendra de d@finir avec elles leurs modalitds de participation
et de contribution, qui pourraient Etre sur une base optionnelle.

30 Commune de Saint-Julien-en-Genevois. Livre blanc. 80 propositions pour | attractivitd des fonctions
publiques en zone frontalitre tendue.
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Les organisations syndicales devront prendre toute leur place. La politique d action
sociale dans le secteur public dont laide laccks au logement est une dimension,
a @t@ construite sur la participation des repr@sentants des personnels la d@finition
et la gestion de la politique en la matitre dans le cadre notamment du comitd
interminist@riel consultatif d action sociale (CIAS) et des sections r@gionales intermi-
nist@rielles d action sociale (SRIAS). La structure de pilotage de la politique d accts
au logement des agents publics se doit @galement de faire place ces repr@dsentants.

Recommandation 26

Elaborer, en concertation avec les reprdsentants des personnels et les employeurs
publics des trois versants, une feuille de route en vue de la constitution de |l Ac-
tion logement du secteur public
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Annexe 2 L@valuation des avantages logement
octroy@ds par Action Logement aux salari@gs de
secteur privd

Dans le cadre de la participation des employeurs | effort de construction (PEEC),
les entreprises de plus de 50 salarids y compris les grandes entreprises publiques
telles que la SNCF, La Poste ou la RATP sont tenues d investir chaque ann@e pour le
logement de leurs salari@s 0,45 % de leur masse salariale. Ces versements, effectuds
pour | essentiel auprts de la socigt@d Action Logement Services®!, sont investis leur
tour en pr&ts pour laccession la proprigtd ou la r@alisation de travaux dans le
logement ainsi qu en subventions, apport de fonds propres ou prEts des organismes
de logement social ou interm@diaire et actions diverses pour le logement. Outre les
prE&ts qui leur sont directement consentis, les salarids b@ngficient des financements
accord@s par Action Logement aux organismes bailleurs sous la forme d un accts
privildgid au logement social ou interm@diaire dans le cadre de conventions de
rdservations.

Le taux de 0,45 % de la masse salariale des entreprises assujetties ne permet pas,
pour plusieurs raisons, de mesurer de fa on rigoureuse le niveau des investissements
b@ndficiant aux salarids :

les entreprises versent leur collecte sous forme de subventions mais aussi de
pré&ts (12 % du total en 2021) ; le remboursement des prE&ts antdrieurs vient
donc diminuer la collecte brute disponible pour de nouveaux investissements ;

les investissements d Action Logement sont eux-mEmes trts largement
consentis sous forme de prEts. Le remboursement des prEts octroyds dans
le pass@ vient ainsi augmenter les ressources disponibles pour de nouveaux
investissements. Mais | impact financier de ces prEts pour les b@ndficiaires
n est pas comparable une subvention ou un apport en fonds propres non
remboursable. Plut t que consid@rer les sommes collectdes chaque anngde
auprks des entreprises, il convient donc d @valuer les interventions d Action
Logement en termes de subventions ou @quivalent subvention®. A cet effet,
des taux d @quivalent subvention ont @t@d calcul@s par rapport des taux
d int@rEt correspondant aux conditions moyennes de march@ de | ann@e 2023
pour des profils de prE&ts (dur@e, existence dun diffdrd d amortissement)
suppos@s appliguds en moyenne d aprts les directives d Action Logement
pour les diffdrents types d intervention ;

bien que, depuis 2019, seules les entreprises de 50 salarids ou plus soient
assujetties au versement de la participation, les avantages octroy@s par Action
Logement sont ouverts aux salarids des entreprises de 10 salarids ou plus, soit
de | ordre de 17 millions de salarids ;

le b@ndfice des interventions d Action Logement nest pas exclusivement
rdservde aux salarids des entreprises assujetties la PEEC. La loi et les
conventions sign@es avec | Etat oblige en effet | organisme affecter une
partie de ses ressources des politiques nationales.

31 La SNCF b@ngficie de dispositions spdcifiques lui permettant de verser sa collecte sa filiale, la
socigtd immobilitre des chemins de fer. Les autres employeurs conservent par ailleurs la possibilitd d investir
directement pour le logement de leurs salari@s

32 Comme cela a @t@ fait paralltLlement pour les ddpenses de | Etat.
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Il convient donc dexaminer les diffdrentes d@dpenses d Action Logement pour
ddterminer dans quelle mesure elles se traduisent par des avantages sp@cifiques
pour le logement des 17 millions de salarids b@n@ficiaires. On retiendra cet @gard
les distinctions suivantes :

Les d@penses au titre de politiques nationales sans contreparties pour les
salarids doivent Etre exclues en totalitd des avantages r@serv@s aux salarids
du secteur priv@. Cela recouvre principalement les versements au fonds
national des aides la pierre (FNAP), qui finance les aides de droit commun
de | Etat la production de logements sociaux, et, plus marginalement, les
subventions | association nationale d information pour le logement (ANIL) et
les associations d@partementales (ADIL).

Les d@dpenses effectudes par Action Logement dans le cadre de politiques
nationales mais pouvant comportant certaines contreparties appellent un
examen particulier :

Les subventions et prEts consentis dans le cadre de | op@ration Action C ur
de ville donnent droit des contreparties en terme de r@servations. On les
retiendra donc parmi les aides b@n@ficiant aux salarigs.

Les subventions et pr&ts attribugdes IANRU pour le financement de la
politique de la Ville ne donnent pas lieu |acquisition de droits de r@servation
mais ils saccompagnent de cessions de terrains | euro symbolique pour
| Association Foncitre Logement, sur lesquels des logements vont Etre
construits destination des salarids. La valeur de cet avantage est toutefois
trks incertaine. Cela conduit faire deux hypothtses conduisant  dd@finir
une fourchette pour les aides aux salari@ds selon que les aides | ANRU sont
retenues ou non.

Les aides aux personnes qui ne sont pas r@dserv@des aux salari@s du privd doivent
Etre exclues du chiffrage. Cela conduit ne prendre en compte au titre de la
garantie Visale que les garanties b@n@ficiant aux salarids de plus de 30 ans.

Les autres d@penses sont considdrdes comme b@ngficiant intdgralement et
exclusivement aux salari@s.

Le calcul des avantages octroy@s par Action Logement aux entreprises du secteur
privd est estim@ en fonction de ces diffdrents choix m@thodologiques et hypothtses

partir des montants de d@penses prdvisionnelles pour | ann@e 2023 figurant dans la
convention quinquennale Etat Action Logement du 16 juin 2023. Il est d@taill@d sur
le tableau de la page suivante.

Les r@sultats essentiels sont les suivants : les 17 millions de salari@s des entreprises de
10 salari@s ou plus du secteur Action Logement ont b@ngficid en 2023 d avantages
logement estim@s entre 2,1 et 2,7 Mds , soit entre 122 et 162 par salari@.
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Annexe 3 Liste des personnes auditionn@es

Cabinets du pr@sident de la R@publique, du Premier ministre et
cabinets ministdriels

Cabinet du pr@sident de la R@publique
Sandie Michelis, conseillLre logement
Schwan Badirou Garafi, conseiller technique services financiers et affaires
financitres multilat@rales
Cabinet du Premier Ministre
Fanny Anor, directrice adjointe de cabinet
Rayan Nezzar, conseiller action et comptes publics

Oumnia Alaoui, conseilltre auprts du directeur du cabinet et de la directrice
adjointe du cabinet

Cabinet du ministre de la Transformation et de la Fonction Publiques
Pierre Bouillon, directeur adjoint de cabinet
Charlotte Cardin-Taillia, conseillt.re fonction publique hospitalitre,

neutralitd, dgalitd et diversitd dans le service public
Boris Mazeau, conseiller parlementaire

Cabinet du ministre du Logement
Mehdi Aouat, directeur de cabinet

Daniel Montin, directeur de cabinet adjoint
Guillaume Voisard, conseiller sp@cial, charg? de | Offre de logements

Cabinet du ministre des Comptes Publics
Aude Costa de Beauregard, directrice de cabinet

Yanis Sicre, conseiller parlementaire et relations avec les @lus

Syndicats
CFDT

Betty Herv{, secr@taire conf@gddrale, en charge du logement
Annick Bessat, secr@taire fod@ral CFDT sant@ sociaux

Cyrille Bellanger, secr@taire fdd@ral CFDT sant@ sociaux
Lionel Josserand, CFDT Dreets
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CFE CGC

Philippe Sebag, dgl@dgud national fdddral CFE CGC
Stanislas Gaudon, pr@sident de la fdd@ration Services Publics

CGT

Fran ois Livartowski, secr@taire Fgddral
Gilles Oberrieder, co-secr@taire gdndral de | UFSE

FA-FP

Pascal Kessler, pr@sident de la fdd@ration
Fabien Golfier, secr@taire ggngral

Force ouvritre

Anne Florentin, secr@taire fdd@rale fonction publique

Phlippe Soubirous, secrgtaire fdd@rale fonction publique

Vincent Martin, secr@taire FO, H pital Cochin

Johann Laurrency, secr@taire fdd@ral personnels des services publics et de la
santd

FSU

Beno t Teste, secr@taire g@n@dral de la FSU
Agnts Van Luchenne, repr@sentante de la FSU au CIAS
B@atrice Fauvinet, co-secr@taire gdn@rale FSU territoriale

Solidaires

GaCllle Martinez, secr@taire nationale

Val@rie Redon, membre du comitd interminist@riel consultatif d action
sociale des administrations de | Etat

Emmanuelle Cathelinaud, membre du comitd interminist@riel consultatif
d action sociale des administrations de | Etat

UNSA
Luc Farr@, secr@taire gdndral, UNSA fonction publique

Fr@dd@ric Gallitre, secr@taire national, UNSA justice
Stdphane Daval, conseiller national, UNSA fonction publique
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Associations d @lus locaux
Association des Maires de France

Murielle Fabre, secr@taire gdndrale

Corinne de la Mettrie, directrice adjointe

Charlotte de Fontaines, charg@e des relations avec le Parlement
Elodie Vin, attach@e de direction

France Urbaine

Zemorda Khelifi, vice-pr@sidente de la m@tropole du Grand Lyon et @lue
rdf@rente sur le logement des agents publics au sein de la commission FPT
Johann Sandler, conseiller Logement, Politique de la ville, Urbanisme
Bastien Taloc, conseiller Fonction publique territoriale et institutions

Administrations publiques
Agence R@gionale de Santd lle de France
Amglie Verdier, directrice gdndrale

Laure Wallon, directrice p le ressources humaines en santd
H@lkne Rogel, chargde de mission logement des soignants

Agence R@gionale de Sant@d de Haute-Savoie

Reynald Lemabhieu, directeur de la d@l@gation d@dpartementale de Haute
Savoie

Agence R@gionale de Santd de la Gironde

Stdphane Laffon, directeur d@I@gu@ aux professionnels de santd et la
prospective

Agence R@gionale de Santd du Rh ne

Marielle Schmitt, directrice adjointe de la dgldgation ddpartementale du
Rh ne

Centre Hospitalier Annecy Genevois
Romain Benmoussa, directeur adjoint des ressources humaines
Assistance Publique des H pitaux de Paris

Nicolas Revel, directeur g@n@dral
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Groupe Hospitalier de Saint Andr@

Yann Bubien, directeur g@ngdral
Matthieu Girier, directeur des ressources humaines

Nathalie Garrin Darricau, charg@e de d@dveloppement ressources humaines
Hospices civils de Lyon
Luc Fabres, Directeur des affaires domaniales

Direction g@n@rale de | Offre de soins

Marie Daude, directrice g@ndrale
Margaux Vecchioli-Bonneau, directrice de cabinet
Philippe Charpentier, sous directeur des ressources humaines du systt me de

santd

M@lanie Marquer, adjointe au sous directeur des ressources humaines du
systtme de sant@d

Charles Bourdeaud huy, chef du bureau Organisation des politiques sociales
d@dveloppement des ressources humaines

Audrey Wiltshire, charg@e de mission action sociale au bureau Organisation
des politiques sociales ddveloppement des ressources humaines

Pr@fecture de la Haute-Savoie
Yves Le Breton, Prdfet

Pr@fecture d lle de France

Pierre Antoine Molina, pr@fet, secr@taire gdn@drale aux politiques publiques
Laurent Bresson, directeur r@gional et interddpartemental de | hdbergement
et du logement

Pr@fecture de la Gironde
Renaud Laheurte, directeur de la direction d@partementale des territoires

Pr@fecture de Police

Philippe Le Moing Surzur, prdfet secr@taire ggndral adjoint la Pr@fecture de
police

Pr@fecture du Rh ne

Vanina Nicoli, prdftte secr@taire gdn@drale, prdftte dgldgude pour | dgalitd
des chances

Laurent Willeman, directeur de la direction ddpartementale de | emploi, du
travail, et des solidarit@s

Jos@phine Pilod, cheffe de service la direction ddpartementale de | emploi,
du travail, et des solidaritds

Xavier Cereza, directeur de la direction d@dpartementale des territoires
Laurent Vere, chef de service la direction d@partementale des territoires
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Direction de | Habitat, de | Urbanisme et des Paysages

Amdglie Renaud, directrice adjointe de | habitat, de | urbanisme et des
paysages

Luc-Andr@ Jaxel-Truer, sous-directeur de la I@gislation de | habitat et des
organismes de logement social

Yves Rauch, chef de projet

Direction g@n@rale de | administration et de la fonction publique

Guillaume Tinlot, chef du service des politiques sociales, salariales et des
carrikres
Jildaz Ecolan, chargd de mission

Direction de | Immobilier de | Etat

Alain Resplandy Bernard, directeur
Guillaume Decroix, sous-directeur administration et valorisation de
| immobilier de | Etat

Direction g@n@rale du Tr@sor

Gabriel Cumenge, sous directeur des banques et des financements d int@rEt
gdn@ral

Laure Berthet, cheffe de bureau

Guillaume Cassier, adjoint au chef de bureau

Laurie Bergia, adjointe au cheffe de bureau

Ministtre de | @ducation nationale
Thierry Le Goff, secr@taire gdndral
Boris Melmoux-Eude, directeur gZndral des ressources humaines
Marie Helene Perrin, cheffe du service de | action administrative et des
moyens
Marie Laure Martineau-Gisotti, cheffe du bureau de | action sociale
Acad@mie de Lyon

Stdphanie De Saint Jean, secr@taire gdndrale adjointe, directrice des
ressources humaines

Acad@mie de Paris
Delphine Viot-Legouda, secr@taire gdndrale de | acad@mie de Paris
Thibaut Pierre, secr@taire g@ndral d acad@mie adjoint, directeur des
ressources humaines, chargd du p le RH

Ministtre des arm@es

Sylviane Bourguet, directrice des territoires, de | immobilier et de
| environnement
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Ministtre de | Int@rieur

Didier Martin, secr@taire g@dn@ral du ministtre de | Int@rieur

D@ldgation interministdrielle | hdbergementet |accts aulogement

JOr me d Harcourt, d@I@gud interministdriel | h@bergementet |accksau
logement

Banque des territoires

Barbara Falk, directrice r@dgionale Auvergne Rh ne-Alpes

Maison d arrEt de la Sant@

Isabelle Gomez, adjointe au directeur

Sandra Mongaillard, assistante sociale des personnels
Carine Jonrond, directrice des ressources humaines
Marion Fialex, responsable du service ressources humaines

Associations professionnelles et autres

Union sociale pour | habitat

Thierry Asselin, directeur des politiques urbaines et sociales
Antoine Galewski, directeur des relations institutionnelles

USH 74

Aude Poinsignon, chargde de projets AURA HLM
Pierre-Yves Antras, directeur gdn@dral de Haute-Savoie Habitat

Alain Benoiston, directeur g@ndral Halpades
F@d@ration des entreprises sociales pour | habitat
Didier Poussou, directeur g@n@ral
F@ddration nationale des offices publics de | habitat

Marcel Rogemont, pr@sident
Laurent Goyard, directeur g@n@ral

Fond pour | insertion des personnes handicap@es dans la fonction publique
Severine Beaudoin, directrice g@n@rale
Etablissement de retraite additionnelle de la fonction publique

R@gis Pdlissier, directeur
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Action Logement

Nadia Bouyer, directrice gdn@rale

Nicolas Henry, directeur de la strat@dgie patrimoniale et immobilitre
Union sociale pour | habitat d lle de France

Anne Katrin Le Doeuff, directrice
Benoit Charles, responsable du p le strat@gie territoriale
Bruno Rousseau, directeur g@n@dral adjoint

Association pour le logement du personnel des administrations financitres

Alain Brunet, pr@sident
Vincent Verroye, directeur ggn@dral des services

Union r@gionale HLM en Nouvelle-Aquitaine

Muriel Boulmier, prdsidente
Nicolas Blaison, directeur r@gional

Professionnels du secteur et entreprises
Groupe Arcade VYV
Jacques Wolfrom, directeur gdn@ral du groupe
Bouygues Immobilier
Olivier Durix, directeur g@n@ral des offres et clients de Bouygues Immobilier
Altarea

Ronald Sanino, directeur affaires publiques
Philippe Bouvier, directeur gdndral relations investisseurs

Aquitanis

Irbne Sabarot, directrice g@n@rale adjointe
Benjamin Loisoin, responsable du p le gestion des demandes locatives

Clairisienne
Caroline Isidore, directrice de la clienttle et de la communication
CDC Habitat Nouvelle Aquitaine

Jdr me Farcot, directeur interr@dgional Sud Ouest
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ERILIA

Fr@dderic Talik, directeur g@n@dral adjoint sud ouest
Elodie Placide, directrice de | agence de Bordeaux

Groupe Vilogia

Patrice Faurens, directeur g@n@rale de Vilogia PrivilLge
Franck Hanart, directeur de Territoire Vilogia SA

FNAIM

Lo ¢ Cantin, pr@sident
JOr me Champsavin, pr@sident adjoint
William Siksik, co-pr@sident FNAIM 06

CDC Habitat

Thierry Laget, directeur gdn@ral adjoint
Anne Frdmont, directrice des affaires publiques

Atexim

Philippe Bauchot, pr@sident directeur g@ngral
Thierry Armilhon, pr@sident et directeur du d@veloppement

RATP

Cdline Tignol, directrice de | immobilier

Thibaud Barrois, responsable strat@gie

Claire Goudineau, directrice g@n@rale de RATP Habitat

Luc Le Duigou, directeur des ressources humaines

Victor Andreini, conseiller auprts de Jean Castex

Cl@mence Cano Hernandez, conseilltre au cabinet du pr@sident directeur
g9ndral

SOFIAP

Laurent Permasse, prdsident du directoire
Batigtre Habitat

Michel Cielsa, directeur ddldgude la rdgion IDF
ICF Habitat

Romain Dubois, directeur g@ndral
Sabrina Chekaoui, responsable communication

RLF

Pierre Fran ois Gouiffts, pr@sident du directoire
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Collectivitds territoriales

Centre de gestion de la Haute-Savoie

Val@rie Bouvier, directrice gdndrale
Centre de gestion de la Gironde

Caroline Desaigues, directrice g@ndrale
Communaut?@ de Communes du Pays de Cruseilles

Charlotte Boettner, vice pr@sidente et Maire de Villy-le-Pelloux
Communaut@ de Communes de la Vallde de Th nes

Gdrard Fournier-Bidoz, pr@dsident et Maire de Les Villards sur Th nes
Communaut@ de Communes de Fier et Usses

Henri Carelli, pr@sident et Maire de Lovagny, directeur de la construction
Haute Savoie Habitat

Mairie de Bordeaux

Vincent Lescaillez, directeur g@ndral ressources humaines et administration
gdndrale
Aziz Skalli, conseiller municipal de Bordeaux

Mairie de Paris

Jacques Baudrier, adjoint en charge du logement

Olivia Polski, adjointe en charge des RH

Alice Tercg, directrice de cabinet de Jacques Baudrier

Clemence Courbot, collaboratrice

Blanche Guillemot, directrice du logement et de | habitat

Doan Lebel, conseillLre am@nagement, urbanisme au cabinet de la maire de
Paris

Mairie de Lyon

Sophia Popoff, adjointe au Maire d@ldgude au logement et au
renouvellement urbain

Laetitia Pichon, responsable service habitat

Emmanuelle Brissaes, directrice gdndrale adjointe ressources humaines

M@tropole de Lyon
Frdd@rique Bonetti, directrice habitat et logement

Frdd@rique Von Plauen, responsable du service action et innovation sociale
Zemorda Khelifi, vice-pr@sidente, d@l@gude aux ressources humaines
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Olivier Gl ck, Adjoint au Maire de Villeurbanne d@l@gu@d aux ressources
humaines et au dialogue sociale

Florent Bruyas, directeur des ressources humaines

Catherine Le Put, directrice g@n@rale adjointe pilotage, ressources et
relations sociales de la ville de Villeurbanne

Lyon M@tropole Habitat

Vincent Cristia, directeur g@ngdral

Sandrine Mba-Nallet, directrice marketing et offres commerciales
Personnalit@s qualifides

Andr@ Ych@d
Robin Rivaton
Alain Dorison

Mes remerciements vont mes colltgues parlementaires, V@ronique Riotton,
Dominique Da Silva, Antoine Armand, Alexandra Martin, Anne Brugnera, Xavier
Roseren, dont | aide m a @t@ pr@cieuse.
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Annexe 4 Glossaire des sigles et acronymes

ACV :action c urdeville

ADIL : agence d@partementale d information sur le logement
AIP : aide | installation des personnels

ANIL : agence nationale pour | information sur le logement
ANRU : agence nationale pour la rdnovation urbaine

APHP : assistance publique des h pitaux de paris

Apur : atelier parisien d urbanisme

ARS : agence r@gionale de santd@

BALAE : bourse au logement des agents de | tat

BEA : bail emphytdotique administratif

BRS : bail r@el solidaire

CALEOL : commission d attribution et d examen de | occupation
des logements

CCH : code de la construction et de | habitation

CDC : caisse des d@p ts et consignations

CG3P : code g@n@ral de la propridtd des personnes publiques
CHU : centre hospitalier universitaire

CIA : convention intercommunale d attribution

CIL : conf@rence intercommunale du logement

CRDS : contribution pour le remboursement de la dette sociale
CSG : contribution sociale g@n@ralis@e

DALO : droit au logement opposable

DDETS : direction d@partementale de | emploi, du travail et des
solidarit@s

DRIHL : direction r@gionale et interd@dpartementale de

| HBbergement et du Logement

DROM : d@partement et r@dgion d outre-mer

EICSP : @dquipements d int@drEt collectif et services publics
EPCI : @tablissement public de coop@ration intercommunale
ERAFP : @tablissement de retraites additionnels de la fonction
publique

FNAP : fonds national des aides la pierre

FPT : fonction publique territoriale

FPH : fonction publique hospitalitre

FPE : fonction publique d tat

HLM : habitation loyer mod@dr@

NPNRU : nouveau programme national de renouvellement urbain
OFS : organisme de foncier solidaire

OLS : organisme de logement social

PEEC : participation employeur |effort de construction
PLAI : prEt locatif aidd d intdgration

PLH : programme local de | habitat

PLS : prEt locatif social

PLUS : prEt locatif usage social
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PPGDLID : plan partenarial de gestion de la demande de logement
social et d information des demandeurs

PSEEC : participation supplZdmentaire des employeurs |effort de
construction

SNE : systt me national d enregistrement des demandes de
logements sociaux

SRIAS : section r@gionale interministdrielle d action sociale

ZAC : zone d am@nagement concert?
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