
LYON : Le Jardin suédois - 11 rue Guilloud 69003 Lyon - Tél. 04 72 68 08 08 - Fax 04 72 68 03 66 - katalyselyon@katalyse.com

NANTES : Les Salorges 1 - 15 quai Ernest Renaud 44100 Nantes - Tél. 02 51 84 16 40 - Fax 02 51 84 18 55 - katalysenantes@katalyse.com

PARIS : 36 rue des États Généraux 78000 Versailles - Tél. 01 39 20 80 10 - Fax 01 39 51 69 42 - katalyseparis@katalyse.com

www.katalyse.com 

CEBATRAMA

ETUDE PROSPECTIVE DES MARCHES B.T.P. LIES AU 
PATRIMOINE PUBLIC EXISTANT EN AQUITAINE

Rapport de présentation  « bâtiments »

9 avril 2009

Cécile COLLOT / KATALYSE 

Pierre MOIROUD / Habitat & Territoires Conseil



INTRODUCTION

1- RAPPEL DE LA PHASE 1 : PRE-IDENTIFICATION DES CIBLES DE 

MARCHE

2- IDENFICATION DES MARCHES POTENTIELS SUR LES CIBLES 

IDENTIFIEES

3- IDENFICATION D’AUTRES MARCHES POTENTIELS

4- SYNTHÈSE : SEGMENTATION DES MARCHÉS POTENTIELS

CEBATRAMA / KATALYSE & HTC - Etude prospective des marchés B.T.P. liés au patrimoine public existant en Aquitaine − page 2

 INTRODUCTION
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 Rappel de la méthodologie

 Allongement de la durée de
mission par rapport à ce qui
était prévu initialement
● Mi novembre  travail sur

l’identification des segments
prioritaires

● Validation des segments et des
acteurs à rencontrer en février

● Période électorale rendant difficile
toute prise de rendez-vous avec les
maitres d'ouvrage…

● Période estivale…
● 4 à 6 segments à analyser prévus

initialement 8 segments validés

 Des évolutions et prises de

décision (nationales /
régionales ) validant les pistes
pressenties

CP

Caractériser les marchés S1, Sn: FCS, volume,

(première approche)

Typologie de patrimoine TP et BTP
Analyse bibliographique 

Appréciation qualitative
Etat technique du patrimoine 

Premières estimations 

Chiffrage du patrimoine existant

Facteurs d’évolution à moyen long terme

CP

Identification des marchés intéressants à potentiel 

όtŞǊƛƳŝǘǊŜ ŘŜ ƭΩŞǘǳŘŜύ  

Mise en perspective des marchés analysés 
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1- RAPPEL DE LA PHASE 1 : PRE-IDENTIFICATION 
DES CIBLES DE MARCHE
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Marchés du bâtiment : le champ des possibles

 Des marchés en Bâtiment…
A. Aménagements urbains
B. Réseaux de transports
C. Réseaux
D. Environnement
E. Ouvrages d'art et ouvrages particuliers

 … aux maîtres d’ouvrages
I. Offices et sociétés d'HLM
II. Sociétés d'économies mixtes
III. Entreprises "Publics"
IV. CCI
V. Communes / Communautés de Communes
VI. Départements (Conseil Généraux)
VII. Régions (Conseils Régionaux)
VIII.Etat et les EPA

BATIMENTS

A B C…

MAITRES
D’OUVRAGES

I

II

III…
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Marchés du bâtiment : Pré-ciblage

 Cibles prioritaires identifiées :

CATEGORIE DE MAITRE D'OUVRAGE 

(commanditaires)

EQUIPEMENTS D'ENSEIGNEMENT EQUIPEMENTS TRANSPORTS SANTE / ACTION SOCIALE CULTURE, LOISIRS AIRES DE STATIONNEMENT, PARKING HEBERGEMENT AUTRES BATIMENTS PUBLICS ARMEE

primaire collège lycée université professionnel Gares Aéroports Ports hôpitaux Accueil de personnes âgées Accueil personnes handicapées Accueil petite enfance Equipements sportifs (piscines, stade…) Equipements culturels (médiathèque, théâtre, …) Parkings Logements HLM, hébergement résidentiel
foyers d'étudiants, 

de jeunes travailleurs
Foyers d'accueil d'urgence Pénitenciers Services administratifs accueillant du public (ANPE, mairie...) Bâtiments de production ou de stockage (garages,..) Monuments historiques Patrimoine public (église, petit patrimoine,…) Patrimoine militaire, gendarmerie, SDIS

OBSERVATIONS GENERALES

- Des maitres d'ouvrage diversifiés (Régions, AFPA,…)

- Pas de problèmes d'entretiens identifiés, des contrats 

réguliers

- quelques bâtiments entretenus en régie (formations 

professionnelles en BTP notamment)

- Parc privé en concession

- très bon état

- Un marché fortement impacté par le Grenelle de 

l'environnement, qui nécessite des travaux de réhabilitation des 

bâtiments pour répondre aux normes sur l'isolation,…

- Des maitres d'œuvre variés et nombreux, avec des pratiques 

différentes

- Pas de gestion globale

Des bâtiments plutôt bien entretenus (respect des normes pour l'accueil 

du public + image pour les collectivités)

- Tous les monuments classés ou inscrits au patrimoine des 

monuments historiques sont répertoriés (2665 monuments en 

Aquitaine), mais il n'existe pas d'information sur leur état

- Un patrimoine très dégradé

- une politique plutôt axée sur la création de bâtiment neuf, plus 

que de réhabilitation

OFFICES ET SOCIÉTÉS D'HLM
- Un parc en développement, 2 bailleurs ont un parc conséquent

- un parc relativement récent, une gestion efficace de l'entretien

- Parc important, ancien, pénurie de logement => développement 

du marché du neuf et de l'entretien

- Bon système de gestion de l'entretien (plan d'entretien)

- Un entretien régulier réalisé en interne

=> Un potentiel de marché important, mais les offices tirent les 

prix vers le bas

Parc relativement faible

SOCIETES D'ECONOMIE MIXTE

- une grande part du parc est gérée par la SNI.

- elle s'engage à réaliser de gros travaux d'entretien

=> un marché potentiel important à moyen terme.

ENTREPRISES "PUBLIQUES" (SNCF, GDF, EDF, LA 

POSTE…)

- Un parc très important de gares, appartenant à la SNCF

- une tendance à "abandonner" les petites gares, au profit de 

guichet automatiques

- pas de rénovation importante de grandes gares identifiée

le port de Bordeaux 

- l' est géré par le port autonome de Bordeaux

- Un parc très important d'entrepôts, de bureaux,… (1500 m²x30) 

- Etat vétuste, de nombreux biens non entretenus

- pas de moyens pour entretien; le port cède une partie de ses biens pour 

permettre leur réhabilitation

- Un parc qui tend à être vendu (office HLM, particulier, 

commune,…)

- désengagement des entreprises de ce type de parc

- un parc très important, dont les entreprises se désengagent 

progressivement

- une partie de ces bâtiments font l'objet de réhabilitation car disposent de 

situation géographique privilégiée (rachat par des collectivités ou des 

promoteurs privés)

- une problématique importante de dépollution (amiante, pollution des 

sols,...)

CCI

- des bâtiments récents

- très bon entretien, des marchés annuels, des équipes 

permanentes

COMMUNES / COMMUNAUTÉS DE COMMUNES

- Un patrimoine plutôt en bon état, mais pas aux normes RT 

2005

- des marchés d'entretien annuel, pour du "petit entretien"

- plutôt peu de moyens financiers pour de gros travaux

- des équipements globalement en bon état, surtout pour les 

équipements de proximité, important pour le bien être des 

habitants

- Pas d'outils de gestion global pour l'entretien de ces 

équipements, pas de planification, pas de réelle connaissance par 

les communes de l'état de leurs équipements.

- des travaux d'entretiens réguliers effectués en régie

- des réhabilitations lourdes "au coup par coup", en fonction de 

l'évolution des normes et des passages de la commission de 

sécurité.

- Problème de financement des réhabilitations lourdes (peu de 

moyens)

- idem équipements sportifs

- contrainte supplémentaire : travailler avec des œuvres

- Très faible parc

- Entretien géré en régie par les services municipaux

- quelques communes ou Communautés de Communes réalisent des travaux d'entretiens et /ou rénovation sur le patrimoine dit 

"identitaire" du territoire

=> un marché potentiel important, mais relativement "éclaté" et des moyens financiers incertains

- des collectivités achètent des sites désaffectés de l'armée et 

les réhabilitent pour logement, accueil d'entreprises,…

DÉPARTEMENTS (CONSEILS GÉNÉRAUX)

- un parc très bien entretenu, avec un plan pluriannuel de 

réhabilitation

- des marchés qui durent longtemps

- les Conseils Généraux gèrent une partie du parc non médicalisé

- un parc en bon état

- les travaux de réhabilitation des internats de collèges et lycées 

ont été en grande partie réalisés

- les Conseils Généraux gèrent une partie (faible) du parc

RÉGIONS (CONSEILS RÉGIONAUX)

- un parc très bien entretenu, avec un plan pluriannuel de 

réhabilitation

- des marchés qui durent longtemps

Le port de Bayonne:

- géré par le Conseil Régional

- état vétuste

- pas de volonté de réhabilitation identifiée

ÉTAT ET SES EPA

- un marché de la rénovation quasi inexistant aujourd'hui

- Des travaux importants à venir de réhabilitation des 

bâtiments, mais peu de moyens

=> question du devenir de ces bâtiments qui disposent d'un 

bon emplacement

- 60% des bâtiments sont vétustes

- un plan "hôpital 2007" qui met plutôt l'accent sur les constructions neuves

- quelques opérations de restructurations importantes, mises aux normes 

(Bayonne, Périgueux, Pellegrin,…)

- des réhabilitations longues et complexe (en site occupé)

=> les marchés importants semblent être passés

- une partie des réhabilitations de bâtiments d'hôpitaux se fait au 

bénéfice des EPAD

- l'Etat gère plutôt l'accueil médicalisé

- des bâtiments en bon état

- un parc de résidences ancien sur Talence et Pessac nécessitant 

une réhabilitation lourde

- quels moyens?

- un parc très important

- le budget consacré à l'entretien du patrimoine a été diminué de 

50% en 4 ans

- un patrimoine en partie dégradé, voire très dégradé

=> un marché potentiel important mais pas de financements

ASSOCIATIONS ET AUTRES PERSONNES MORALES

- gestion par des associations, financées notamment par les 

conseils généraux

- entretien souvent réalisé en régie

- gestion par des associations, financées par la CAF, les mairies, 

les Communautés de Communes

- Plutôt des bâtiments récents en bon état

- Une mise aux normes récentes de tous les bâtiments (décret 

2000 mis en place avant 2005)

- FJT souvent géré par des associations qui ont peu de moyens 

pour réaliser les travaux d'entretien nécessaires
- un travail de rénovation et d'entretien important réalisé par des associations, avec peu de moyens, plutôt sur du petit patrimoine.

ÅUniversité / Etat
ÅLogements HLM / offices HLM
ÅRésidences étudiantes / Etat
ÅBâtiments publics / collectivités  cible multiple
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2- IDENFICATION DES MARCHES POTENTIELS SUR
LES CIBLES IDENTIFIEES
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2- IDENFICATION DES MARCHES POTENTIELS SUR LES 
CIBLES IDENTIFIEES

2.1. Caractéristiques et volumes des marchés potentiels

2.2. Potentialités de développement de ces marchés

 2.1. Caractéristiques et volumes des marchés potentiels
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
Logement social : état du patrimoine 
et facteurs d’évolution

Etat du patrimoine

- 130 000 logements sociaux en Aquitaine
ÅPrès de 60% en Gironde

- Un patrimoine bien suivi et correctement
entretenu
ÅStratégies patrimoniales ou plans d’entretien
ÅPlanification annuelle : entretien courant,
grosses réparations  en régie

ÅRéhabilitations : planification pluriannuelle,
selon financements accordés  souvent

externalisées

- Des rénovations urbaines importantes
ces dernières années (dans le cadre de
programmes ANRU 2006 - 2012)  l’essentiel

des grands projets de rénovation prévus ont été
lancés

Facteurs d’évolution

- Grenelle Environnement  le logement social est

une des cibles prioritaires (mais pas de subventions
accordées)

- Engagements USH à l’échelle nationale
(engagement sur la rénovation de 800 000 logements
avant 2012)  possibilité de prêts bonifiés (Caisse des

Dépots)

- Diagnostic de l’AROSCHA sur la performance
énergétique du parc  ciblage des opérations

- Volonté partagée des pouvoirs publics, y compris
localement

- Des questions d’accessibilité handicapés à finaliser
+ adaptation des logements aux personnes âgées

- Renouvellement des équipements de
cogénération (fin des garanties de fonctionnement)
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 Logement social : marchés potentiels

Marchés potentiels
Taille du marché 

2020 *

- Amélioration des performances énergétiques des bâtiments
(43 000 logements) + des investissements nécessaires importants (15 à
25.000€/ logement) => un marché de 700 M€

Des marchés globaux
++++- Réhabilitation des bâtiments (23.000 logements d’ici 2012)

- Mise en accessibilité handicapé + adaptation des logements pour les
personnes âgées

- Développement des équipements techniques visant à limiter l’utilisation
des ressources (utilisation locales d’énergies renouvelables,…) 

« systématique » dans le neuf, quel développement dans l’ancien?
++

- Renouvellement de chaufferies cogénération ++

- Entretien « technique » +

*    + : < 10M€ ++ : 10 à 100M€ +++ : 100 à 200M€ ++++ : > 200M€



CEBATRAMA / KATALYSE & HTC - Etude prospective des marchés B.T.P. liés au patrimoine public existant en Aquitaine − page 11


Logement étudiants : état du patrimoine 
et facteurs d’évolution

Etat du patrimoine

- 7 600 places au CROUS en Aquitaine (début 2008)
Å3 700 sur l’agglomération bordelaise

- Une politique de développement du parc (+2 650
logements d’ici 2010)

-Un parc ancien et vétuste (inadapté aux attentes,
obsolescence technique,…) : 4 700 logements
ÅQuelques réhabilitations en cours ou réalisées : village
1 bis de Talence, village 5 à Pessac

- Un parc plus récent en meilleur état (2.900 places +
fort développement) mais pas de politique d’entretien à
ce jour

- Absence de plan d’entretien structuré + étudiants peu
concernés par le maintien en bon état + forte rotation
=> dégradation forte et rapide du parc

Facteurs d’évolution

- Grenelle Environnement

- Fléchage de financements importants
sur cette thématique (Schéma Régional du
Logement étudiant en 2005, opération
campus)

- Evolution des besoins et attentes des
étudiants

- Manque de logements étudiants (7,6

logements CROUS pour 100 étudiants en
Aquitaine / 8,3 en moyenne en France)
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 Logement étudiants : marchés potentiels

Marchés potentiels
Taille du marché 

2020 *

- Rénovation du parc ancien (Opération campus + schéma
régional) +++

- Entretien régulier du parc (marchés d’entretien pluriannuel sur le
parc rénové + sur le parc ancien en bon état global)

++

-Adaptation ponctuelle de logements pour une population étudiante
(dans parc HLM ou privé)

+

*    + : < 10M€ ++ : 10 à 100M€ +++ : 100 à 200M€ ++++ : > 200M€
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
Universités : état du patrimoine 
et facteurs d’évolution

Etat du patrimoine

- 2 pôles universitaires régionaux :
ÅBordeaux : 4 Universités regroupées en PRES accueillant 60 000
étudiants, 550 000 m² de surfaces bâties et 279 000 m² de surfaces
sportives niveau de vétusté alarmant
ÅPau : 4 campus, 11 500 étudiants, 125 000 m² de surfaces bâties 

créé en 1970, état global correct

-Diagnostic technique et financier réalisé en 2007 sur le
campus de Bordeaux intégrant notamment :
ÅLes besoins de requalification
ÅDes rapports thématiques sur les aspects énergétiques,
développement durable, handicap / accessibilité et exploitation /
maintenance

-Bilan :
Å60% des bâtiments datent des années 60; non réhabilité ce parc est
obsolète, mal entretenu voire non conforme (53% du bâti!)
ÅLe parc plus récent est lui aussi en mauvais état du fait de l'absence
d'une réelle politique d'entretien et de maintenance
ÅUne majeure partie des sites ne sont pas adaptés à l'accueil de
personnes handicapées
ÅDes déficiences techniques récurrentes

Facteurs d’évolution

Opération campus (projet à 25 ans)
+ Grenelle Environnement

ÅRestructuration de plus de 300 000 m²
de SHON pour un montant de 239M€
ÅRénovation de près de 100 000 m² de
SHON pour un montant de 64M€
ÅConstruction / extension de près de 32
780 m² supplémentaires pour 83M€
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 Universités : marchés potentiels

Marchés potentiels
Taille du marché 

2020

- Restructuration et rénovation des bâtiments + contrats d’entretien
(PPP)

Concernant :
Å19 opérations de rénovation / restructuration d’équipements
d’enseignement / recherche (dont une opération de requalification / mise
aux normes globale des bâtiments de Bordeaux 1)
ÅRéhabilitation / extension de la BU
ÅCréation de 2 nouveaux équipements sportifs
Å7 opérations concernant la vie du campus, les services liés à la vie
étudiante

++++

- A moyen terme (fin 2009 – début 2010): mise en accessibilité
handicapés

+

*    + : < 10M€ ++ : 10 à 100M€ +++ : 100 à 200M€ ++++ : > 200M€
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
Bâtiments des collectivités : état du patrimoine 
et facteurs d’évolution

Etat du patrimoine

- Patrimoine très diversifié selon gestionnaire et usage du bâtiment :
Ådes bâtiments très bien entretenus : collèges et lycées
Ådes bâtiments accueillant du public soumis à des normes spécifiques
Ådes bâtiments parfois très anciens ou en mauvais état, nécessitant des rénovations lourdes
Åun patrimoine communal multiple et particulièrement fragile

- Peu de plans de patrimoine organisant et structurant un entretien prévisionnel des
bâtiments publics
ÅEntretien courant essentiellement réalisé en régie  maintien des qualités fonctionnelles

sans recherche de performance

- Le niveau actuel de la performance énergétique est très mal connu
Mais nécessité de réaliser des audits énergétiques sur tous les bâtiments publics avant 
2010 => chiffrage des opérations d’amélioration
ÅDiagnostics énergétiques de bâtiments communaux de 200 communes par la SDEA  forte 
consommation des bâtiments (en particulier les mairies, écoles et salle de sport) du fait d’une 
efficacité  du bâti moyenne et de réseaux de chauffages inadaptés  nécessaires 
investissements (isolation, changement des chaudières,…)
ÅBilan énergétique en cours sur l’agglomération bordelaise

- De nombreuses collectivités ont déjà engagé des actions visant à améliorer la protection 
de l’environnement, à réduire les émission de GES et autres polluants (intégration d’actions 
dans des plans climat, démarches agenda 21, démarches HQE,…) tout en améliorant 
l’image de leur collectivité  plutôt des actions bien identifiables (construction neuve, 

pose de capteurs solaires ou photovoltaïques) que des actions lourdes portant sur 
l’amélioration du bâti.

Facteurs d’évolution

- Grenelle environnement 

performance énergétique des
bâtiments (patrimoine public =17%
de la consommation énergétique
en France) :
Åmise en place des audits de
performance énergétique
ÅIntégration au DPE d’un livret
accoustique

- Incitations locales : Région,
département (Gironde
notamment),…

- Pyramide des âges du
personnel d’entretien



CEBATRAMA / KATALYSE & HTC - Etude prospective des marchés B.T.P. liés au patrimoine public existant en Aquitaine − page 16

 Bâtiments des collectivités : marchés potentiels

Marchés potentiels
Taille du marché 

2020

- Travaux de rénovation: performance énergétique des bâtiments (en
particulier les bâtiments administratifs + écoles) + performance
acoustique + accessibilité handicapés (si non encore réalisée)

+++

- Audits énergétiques ++

- Entretien courant externalisé (diminution de la part des
travaux réalisés en régie)

++

*    + : < 10M€ ++ : 10 à 100M€ +++ : 100 à 200M€ ++++ : > 200M€
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2- IDENFICATION DES MARCHES POTENTIELS SUR LES 
CIBLES IDENTIFIEES

2.1. Caractéristiques et volumes des marchés potentiels

2.2. Potentialités de développement de ces marchés 2.2. Potentialités de développement de ces marchés
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
Potentialités de développement des marchés
Critères de notation et pondération

Critères

C1 Existence de contraintes réglementaires (nationales ou européennes)
Ex. Grenelle environnement

C2 Capacités financières du Maitre d’Ouvrage et / ou existence de subventions

C3 Complexité du montage financier

C4 Vouloir faire du Maitre d’Ouvrage

C5 Impulsion politique locale

C6 Adaptation aux évolutions techniques et technologiques

C7 Attentes sociales et sociétales

 Grille de notation :
● 0 = facteur très peu favorable ou inexistant
● 1 = facteur peu favorable
● 2 = facteur favorable
● 3 = facteur très favorable
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
C1 – Existence de contraintes réglementaires
Présentation du critère

 Des contraintes nouvelles fortes liées au Grenelle Environnement
● Application forte concernant la performance énergétique des bâtiments publics et des

logements sociaux
PDes objectifs fixés
PUne appropriation par le MEEDAAT
PDes engagement USH

● Des volontés exprimées concernant d'autres thématiques mais sans contraintes
réglementaires à ce jour (non prévues à moyen terme)
PLimitation des contraintes acoustiques
PLimitation de l'usage des ressources naturelles
PAdaptation des bâtiments aux personnes handicapées

 Des réglementations s'appliquant spécifiquement aux bâtiments accueillant du
public :
● Accessibilité handicapé
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
C1 – Existence de contraintes réglementaires
Notation des segments pré-identifiés

 Rappel :
● 0 = facteur très peu favorable ou inexistant
● 1 = facteur peu favorable
● 2 = facteur favorable
● 3 = facteur très favorable

Segments Sous segments
Existence de 
contraintes 

réglementaires 

Bâtiments des 
collectivités

Entretien technique 1

Segments Sous segments
Existence de 
contraintes 

réglementaires 

Bâtiments des 
collectivités

Entretien classique externalisé 0

Logements 
sociaux

Marché d'entretien technique 0

Développement d’équipements 
techniques

0

Logements 
étudiants

Adaptation ponctuelle de 
logements pour étudiants

0

Segments Sous segments
Existence de 
contraintes 

réglementaires 

Bâtiments des 
collectivités

Amélioration des performances 
énergétiques

3

Diagnostic énergétique des 
bâtiments

3

Logements 
sociaux

Réhabilitations 3

Université

Rénovation des batiments 
(performance énergétique + mise 

en conformité)
3

Mise en accessibilité handicapés 3

Segments Sous segments
Existence de 
contraintes 

réglementaires 

Logements 
étudiants

Rénovation du parc ancien 2

Entretien régulier du parc 2
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
C2 - Capacités financières du Maitre d’Ouvrage et / ou 
existence de subventions - Présentation

 Capacités financières estimées du Maitre d'ouvrage = moyens dont il dispose pour
financer le marché potentiel :
● Moyens propres
● Existence de subventions ou financements spécifiques

 Capacités financières de Maitres d'ouvrage ciblés:
● L'opération "Campus" permet à l'Université de disposer de financements importants pour :
PLa réhabilitation des bâtiments de l'Université
PLes rénovations "lourdes" des logements étudiants les plus anciens (112 M€ prévus dans le cadre de l'opération

campus)
− Restructuration des bâtiments (évolution de la taille des chambres, équipements sanitaires individuels,…)
− Isolation thermique et phonique
− Mise en conformité des réseaux électriques,…

● Des moyens financiers relativement importants des bailleurs sociaux, mais des contraintes fortes:
PPaupérisation des résidents
PDes planifications ambicieuses mais qui ne répondent pas aujourd'hui totatlement au Grenelle Environnement
ÝUn tour de table à boucler

● Des collectivités inégales (très faible moyens des communes / moyens plus importants au niveau des
départements / Région) mais l’élargissement des compétences des collectivités locales n’est pas
accompagné d’une augmentation proportionnelle de ses moyens financiers => une incertitude
importante plane sur les moyens dévolus à ces opérations d’amélioration (gains obtenus marginaux car
le poste énergie représente en général moins de 5% du budget d’une ville).

● Faible moyen du CROUS
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
C2 - Capacités financières du Maitre d’Ouvrage et / ou 
existence de subventions - Notation

 Rappel :
● 0 = facteur très peu favorable ou inexistant
● 1 = facteur peu favorable
● 2 = facteur favorable
● 3 = facteur très favorable

Segments Sous segments

Capacités financières 
du Maitre d’Ouvrage et 

/ ou existence de 
subventions 

Université
Rénovation des batiments 

(performance énergétique + mise 
en conformité)

3

Logements 
étudiants

Réhabilitation de logements 
étudiants (opération campus)

3

Segments Sous segments

Capacités financières 
du Maitre d’Ouvrage et 

/ ou existence de 
subventions 

Bâtiments des 
collectivités

Entretien classique externalisé 1

Entretien technique 1

Amélioration des performances 
énergétiques

1

Diagnostic énergétique des 
bâtiments

1

Logements 
étudiants

Adaptation ponctuelle de 
logements pour étudiants

1

Rénovation / entretien régulier du 
parc

1
Segments Sous segments

Capacités financières 
du Maitre d’Ouvrage et 

/ ou existence de 
subventions 

Logements 
sociaux

Marché d'entretien technique 2

Développement d’équipements 
techniques

2

Réhabilitations 2
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 C3 – Complexité du montage financier - Présentation

 Niveau de difficulté du montage financier qui permettrait de dégager les moyens
nécessaires à la réalisation du marché :
● Maitres d'ouvrage multiples
● Par extension, évolution quant aux pratiques de marché
PExemple : entretien "classique" des bâtiments des collectivités  quelques freins à lever pour un marché

aujourd’hui passé en régie

 Critère en négatif :
● "montage financier = 1" : le montage nécessaire à la réalisation du marché est complexe, il constitue

un facteur défavorable à la réalisation du marché
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 C3 – Montage financier - Notation

 Rappel :
● 0 = facteur très peu favorable ou inexistant
● 1 = facteur peu favorable
● 2 = facteur favorable
● 3 = facteur très favorable

Segments Sous segments Montages financiers

Bâtiments des 
collectivités

Entretien classique externalisé 1

Entretien technique 1

Amélioration des performances 
énergétiques

1

Logements 
étudiants

Adaptation ponctuelle de 
logements pour étudiants

1

Rénovation / entretien régulier du 
parc

1

Logements 
sociaux

Réhabilitation 1

Segments Sous segments Montages financiers

Logements 
sociaux

Développement d’équipements 
techniques

2

Bâtiments des 
collectivités

Diagnostic énergétique des 
bâtiments

2

Segments Sous segments Montages financiers

Université
Rénovation des bâtiments 

(performance énergétique + mise 
en conformité)

3

Logements 
étudiants

Réhabilitation du parc 3
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 C4 - Vouloir faire du Maitre d’Ouvrage - Présentation 

 Volonté exprimée du Maitre d'ouvrage de développer ce marché, niveau de priorité
de ce marché

 Exemple:
● engagement fort des gestionnaires de logements sociaux pour respecter le Grenelle Environnement
● Projet "opération campus" fédérant les Universités de l'agglomération,…
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 C4 - Vouloir faire du Maitre d’Ouvrage - Notation 

 Rappel :
● 0 = facteur très peu favorable ou inexistant
● 1 = facteur peu favorable
● 2 = facteur favorable
● 3 = facteur très favorable

Segments Sous segments
Vouloir faire du Maitre 

d’Ouvrage 

Logements 
étudiants

Adaptation ponctuelle de 
logements pour étudiants

0

Segments Sous segments
Vouloir faire du Maitre 

d’Ouvrage 

Bâtiments des 
collectivités

Amélioration des performances 
énergétiques

1

Diagnostic énergétique des 
bâtiments

1

Logements 
étudiants

Développement des accès Wifi 
dans les résidences

1

Rénovation / entretien régulier  
du parc

1

Segments Sous segments
Vouloir faire du Maitre 

d’Ouvrage 

Bâtiments des 
collectivités

Entretien technique 2

Logements 
sociaux

Marché d'entretien technique 2

Développement d’équipements 
techniques

2

Logements 
étudiants

Réhabilitation du parc ancien 2

Segments Sous segments
Vouloir faire du Maitre 

d’Ouvrage 

Bâtiments des 
collectivités

Entretien classique externalisé 3

Logements 
sociaux

Réhabilitation 3

Université
Rénovation des bâtiments 

(performance énergétique + mise 
en conformité)

3
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 C5 - Impulsion locale - Présentation

 La politique locale influence également les marchés de demain en affichant des priorités
(CPER, SRITT, SRAT, Plan climat aquitain,…)

 Ainsi par exemple, la performance énergétique dans les bâtiments publics constitue une
priorité pour différents acteurs institutionnels qui cherchent à inciter les maitres d'ouvrage à
répondre à cette attente
● La SDEPA a réalisé des diagnostics énergétiques de bâtiments communaux de 200 communes et proposer des pistes

d'amélioratio
● Bilan énergétique en cours sur l’agglomération bordelaise et différentes communes
● Thermographie infrarouge aérienne sur l’agglomération bordelaise et différentes communes (= plutôt un outil de

communication)
● Création de l'Agence Locale de l'Energie (Gironde) qui a pour objectif d’accompagner les acteurs locaux, dont les

communes de la Communauté Urbaine de Bordeaux et de la Gironde, dans une démarche de maîtrise de l’énergie et
d’utilisation des énergies renouvelables…

 Autre impulsion régionale forte sur le logement étudiant:
● Le Conseil Régional a élaboré un Schéma Régional du Logement étudiant en 2005 (1ère Région française à le faire)

et débloquer des crédits importants sur cette thématique
PUn schéma plutôt orienté vers le développement de l'offre (objectif de construction de 3 500 logements neufs en 5 ans, dont 3 000

avant la rentrée 2009)
PMais également des restructurations lourdes des logements existants => prise en charge par le CR d'une partie du montant des

travaux de rénovation mais pas d'objectifs précis déterminés

● Le PRES de Bordeaux a été retenu dans le cadre du projet "opération campus" (6 sites retenus en France et
bénéficiant de subventions de l'Etat pour mener à bien un projet ambitieux)
P Le projet prévoit notamment la réhabilitation de 3 700 logements sur l'agglomération bordelaise (112M€)
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 C5 - Impulsion locale - Notation

 Rappel :
● 0 = facteur très peu favorable ou inexistant
● 1 = facteur peu favorable
● 2 = facteur favorable
● 3 = facteur très favorable

Segments Sous segments Impulsion régionale 

Bâtiments des 
collectivités

Entretien classique externalisé 0

Logements 
sociaux

Marché d'entretien technique 0

Segments Sous segments Impulsion régionale 

Bâtiments des 
collectivités

Entretien technique 1

Logements 
sociaux

Développement d’équipements 
techniques

1

Segments Sous segments Impulsion régionale 

Bâtiments des 
collectivités

Amélioration des performances 
énergétiques

2

Bâtiments des 
collectivités

Diagnostic énergétique des 
bâtiments

2

Logements 
étudiants

Réhabilitation du parc ancien 2

Adaptation ponctuelle de 
logements pour étudiants

2

Rénovation / entretien régulier du 
parc

2

Logements 
sociaux

Réhabilitation 2

Segments Sous segments Impulsion régionale 

Logements 
étudiants

Réhabilitation 3

Université
Rénovation des bâtiments 

(performance énergétique + mise 
en conformité)

3
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
C6 - Adaptation aux évolutions techniques et 
technologiques - Présentation

 Marchés susceptibles de se développer du fait des évolutions techniques et
technologiques

 Quelques facteurs impactant le marché de la rénovation du bâtiment

● Développement de nouveaux matériaux => soutien à la création d'une éco-industrie du bâtiment

PNouveaux procédés, nouveaux matériaux plus respectueux de l'environnement un secteur social souvent pilote

● Industrialisation des bâtiments => sur le chantier, des fonctions d'assembleurs

PPréfabrication des gros œuvres

PIndustrialisation des façades,…

● Développement d'équipements techniques (récupération des eaux, panneaux solaires,…) générant de
nouveaux besoins d’entretien qui souvent ne trouveront plus de réponses en régie
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
C6 - Adaptation aux évolutions techniques et 
technologiques - Notation 

 Rappel :
● 0 = facteur très peu favorable ou inexistant
● 1 = facteur peu favorable
● 2 = facteur favorable
● 3 = facteur très favorable

Segments Sous segments
Adaptation aux 

évolutions techniques 
et technologiques 

Bâtiments des 
collectivités

Entretien classique externalisé 0

Logements 
étudiants

Adaptation ponctuelle de 
logements pour étudiants

0

Segments Sous segments
Adaptation aux 

évolutions techniques 
et technologiques 

Bâtiments des 
collectivités

Amélioration des performances 
énergétiques

2

Diagnostic énergétique des 
bâtiments

2

Logements 
étudiants

Réhabilitation du parc ancien 2

Rénovation / entretien régulier du 
parc

2

Logements 
sociaux

Développement d’équipements 
techniques

2

Réhabilitation 2

Segments Sous segments
Adaptation aux 

évolutions techniques 
et technologiques 

Bâtiments des 
collectivités

Entretien technique 3

Logements 
sociaux

Marché d'entretien technique 3

Université
Rénovation des batiments 

(performance énergétique + mise 
en conformité)

3
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 C7 - Attentes sociales et sociétales - Présentation

 Le marché est susceptible de répondre à la volonté des citoyens ou de la cible du
marché

 Principales évolutions des attentes en matière de bâtiments :
● Logements sociaux :
PEvolution des besoins qualitatifs et quantitatifs des résidents

− Besoin croissant de logements sociaux + une volonté politique forte d'accroitre le parc
− Evolution des besoins :

▪ Des grands collectifs aux petits collectifs, voire maisons individuelles
▪ Evolution de la taille des logements pour répondre à un public large

● Logements étudiants :
PEvolution des besoins et attentes des étudiants en terme de logement et baisse d'attractivité de l'offre CROUS /

volonté affichée du CROUS de proposer des logements de qualité
− Taille de logement + mise à disposition de sanitaires individuels
− Besoin de connexion Internet + réseau électrique à sécuriser (branchements multiples)

PRecherche de mixité sociale et de développement d'une offre de logement étudiant mieux répartie sur
l'agglomération (accord avec organismes HLM, promoteurs,…)
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 C7 - Attentes sociales et sociétales - Notation

 Rappel :
● 0 = facteur très peu favorable ou inexistant
● 1 = facteur peu favorable
● 2 = facteur favorable
● 3 = facteur très favorable

Segments Sous segments
Attentes sociales et 

sociétales 

Bâtiments des 
collectivités

Entretien technique 2

Amélioration des performances 
énergétiques

2

Diagnostic énergétique des bâtiments 2

Logements 
étudiants

Adaptation ponctuelle de logements 
pour étudiants

2

Réhabilitation du parc ancien 2

Rénovation / entretien régulier du 
parc

2

Logements sociaux

Marché d'entretien technique 2

Développement d’équipements 
techniques

2

Réhabilitation 2

Bâtiments des 
collectivités

Entretien classique externalisé 3

Logements 
étudiants

Développement des accès Wifi 
dans les résidences

3

Université
Rénovation des batiments 

(performance énergétique + mise 
en conformité)

3
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3- IDENFICATION D’AUTRES MARCHES
POTENTIELS
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 Autres marchés potentiels (1/3)

Marchés potentiels Premiers éléments
Marché 
 2020

Probabi
lité

- Conseil Régional /
lycées (153 lycées
publics)

-Bon été global des bâtiments avec plan d’entretien pluriannuel
ÅPlan prévisionnel d’investissement 2009 – 2015 d’1 milliard d’Euros dont 151 millions en
2009)
ÅLourdes rénovations prévues (pour 459 millions d’Euros)

-Travaux importants supplémentaires prévus (avec déblocage rapide de moyens
financiers)  50 à 70 millions €

Åaccessibilité des bâtiments = travaux sur les ascenseurs notamment
Åefficacité énergétique

++++ 1

- Etat / Rénovation,
entretien de son
patrimoine
(nécessaire
exemplarité de
l’Etat)

- L’entretien des bâtiments publics devient une priorité
ÅCréation d’un programme « entretien des bâtiments de l’Etat » dans la loi de finances
pour 2009
ÅCirculaires du 16 janvier 2009 relative à la politique immobilière de l’Etat

- Deux priorités (non exclusive) : accessibilité et performance énergétique
- Trois étapes :
ÅDiagnostic léger de tous les bâtiments

ÅAudits poussés (avec programme d’actions, estimation des couts,…)  audits
obligatoires devant être réalisés avant 2010
ÅProgrammation des travaux

- Des modalités de financement à préciser pour la réalisation des travaux (des
financements partiels sont proposés pour les audits)  une mise en avant de
modes de financement tels que le contrat de performance énergétique

++++ 0,8

*    + : < 10M€ ++ : 10 à 100M€ +++ : 100 à 200M€ ++++ : > 200M€
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 Autres marchés potentiels (2/3)

Marchés potentiels Premiers éléments
Marché
 2020

Probabi
lité

- Gare / Conseil
Régional - RFF

-Adaptation des modes de transports collectifs (train) aux personnes
handicapées  des engagements pris dans le cadre du schéma régional du
réseau régional de transport de voyageurs
ÅAccès aux quais
ÅLiaisons quais / train

-Travaux d’aménagement / rénovation des gares (mais un marché en partie
passé, plus du tiers ont fait l’objet d’une réhabilitation)

+++ 0,6

- Armée

- Mission pour la Réalisation des Actifs Immobiliers
- elle s'engage à réaliser de gros travaux d'entretien
-=> un marché potentiel important à moyen terme

+++ 0,5

*    + : < 10M€ ++ : 10 à 100M€ +++ : 100 à 200M€ ++++ : > 200M€
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 Autres marchés potentiels (3/3)

Marchés potentiels Premiers éléments
Marché
 2020

Probabil
ité

« Entreprises publiques »

- un parc très important, dont les entreprises se désengagent progressivement
Åexemple: SCNF Fret = 80 000m²  souvent en mauvais état

- une partie de ces bâtiments font l'objet de réhabilitation car disposent de
situation géographique privilégiée (rachat par des collectivités ou des
promoteurs privés), sinon déconstruction
- une problématique importante de dépollution (amiante, pollution des sols,...)

? 0,4

Port autonome de 
Bordeaux
Rénovation des
bâtiments (après 
cessions?)

- Des bâtiments souvent en mauvais état ? 0,3

CR - Rénovation du port de Bayonne ? 0,4

Rénovation de bâtiments 
historiques / entretien du 
petit patrimoine

- Des moyens alloués par l’Etat très limités avec une tendance à la baisse
- Un patrimoine classé dont l’état est connu mais un petit patrimoine multiple
et dont l’état est très hétérogène
- Quelques communes ou Communautés de Communes réalisent des travaux
d'entretiens et /ou rénovation sur le patrimoine dit "identitaire" du territoire
=> un marché potentiel important, mais relativement "éclaté" et des moyens
financiers incertains

? 0,3

*    + : < 10M€ ++ : 10 à 100M€ +++ : 100 à 200M€ ++++ : > 200M€
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 4- SYNTHÈSE : SEGMENTATION DES MARCHÉS 
POTENTIELS
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
Segmentation des marchés potentiels
Cartographie

Potentialités du marché de se développer 
en l’état actuel des choses

Taille du marché potentiel

forte

faible

0k€ forte

Des marchés qui vont se développer 
« naturellement » dans les 
prochaines années 

Des marchés qui risquent de ne pas 
se déclencher

Logement étudiant
Adaptation ponctuelle

Logement social
Entretien technique

Collectivités locales
Rénovation

Université
Réhabilitation (plan 
Campus)

10M€ 100M€

Des marchés restreints avec 
faibles probabilités de 
réalisation Logement social

Equipements 
techniques

Logement social
Cogénérations Logement social

Rénovation

Logement étudiant
Entretien régulier

Logement étudiant
Rénovation

Université
Mise en accessibilité 
handicapés (moyen 
terme)

Collectivités locales
Audits énergétiques

Collectivités locales
Entretien courant

Lycée
Rénovation 
(accessibilité, énergie)

Etat
Audits énergétiques

Etat
Rénovation
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
Des marchés qui vont se développer « naturellement » dans 
les 10 prochaines années (1/2)

 Un marché très important : la rénovation des Universités (> 200M€)

Marchés Facteurs clés de succès

La rénovation des
bâtiments de
l'Université portée par
le plan campus (plus
de 500M€)
+ réhabilitation des
logements étudiants

-Premiers marchés pour 2010 concernant l’Université Bordeaux 1 (2011 voire 2012 pour les 
autres Universités)

- Une condition essentielle pour répondre aux appels d'offre: intégrer le marché de 
rénovation / entretien du bâtiment pour 25 ans; deux formes possibles (en attente 
décision du MAP):

ÅPPP classique
ÅPassation des marchés à travers des sociétés immobilières (elles seront en charge du dialogue 
compétitif) 

-Un découpage en quelques marchés très importants (par université)

Ý Nécessaire constitution de groupements importants
Ý Des marchés de droit privé

- Une condition moins explicite : Etre en capacité de proposer une offre « innovante » (éco 
matériaux, systèmes de récupération des eaux usés,…)

A moyen terme, la mise 
en accessibilité 
handicapés (<10M€)

- Des diagnostics en cours dans les Universités
- Un fléchage des crédits vers cette mise en accessibilité (dès fin 2009)
- Des marchés publics portés par chacune des Universités
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
Des marchés qui vont se développer « naturellement » dans 
les 10 prochaines années (2/2)

 Autre marché conséquent : réhabilitation dont amélioration des performances
énergétiques des bâtiments et accessibilté handicapés

Marchés Facteurs clés de succès

Réhabilitation et
amélioration des
performances
énergétiques des
logements sociaux

- Un programme de rénovation 2006 – 2012 en cours (850M€ planifié 2006-2012)
- Des programmes de rénovation lourds intégrant performance énergétique + 
d’autres modification des bâtiments
- Une ambition affichée forte à travers le Grenelle Environnement, mais un tour 
de table financier non encore bouclé (en cours) + une volonté affichée des acteurs 
locaux (identification faite des besoins liés au Grenelle à croiser avec l’attractivité 
du parc pour déterminer le programme)
 Un travail en cours sur les certificats de performance énergétique

Bâtiments des
collectivités et de
l’Etat
P Performance

énergétique des
bâtiments

- Un marché qui se développe « naturellement » à l’échelle des départements, 
région et grandes agglomérations et une obligation pour l’Etat
- Nécessaire sensibilisation / accompagnement pour les communes plus petites 
(nombreux services sur lesquels s’appuyer, y compris au niveau des Pays)
- Des moyens de financements à développer  développement des PPP et 

certificats de performance énergétique

Lycées - Des marchés importants à moyen et long termes (sans PPP)
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 Les marchés potentiels soumis à des freins (1/2)

 Des marchés (>10M€ sur 10 ans), dont le déclenchement est soumis à des freins

Marchés Facteurs clés de succès

● Rénovation / entretien régulier du parc
de logements étudiants

Une forte sensibilité de la Région + volonté du CROUS 
d’améliorer l’attractivité de son parc
Mais des moyens financiers plutôt orientés sur les 
réhabilitations lourdes et la construction neuve
=> sensibiliser le maitre d’ouvrage à la problématique de 
l’entretien (pour limiter les couts de réhabilitation lourde)
=> Proposer des contrats d’entretien pour toute 
construction neuve

● Développement de production
décentralisée d’énergie renouvelables /
systèmes de récupération des eaux

Une expérimentation doit être lancée à l’échelle nationale (à 
négocier avec le mouvement HLM)  inciter les bailleurs 

sociaux  locaux à se positionner pour avoir un site pilote en 
Aquitaine (lobbying CRE, CR, professionnels du bâtiment)

● Bâtiments des collectivités :

P Entretien courant - Evolution des pratiques existantes

P Entretien technique - Contrat à négocier avec installation des équipements (coût 
global)
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 Les marchés potentiels soumis à des freins (2/2)

 Des marchés plus restreints, dont le déclenchement est soumis à des freins

Marchés Facteurs clés de succès

● Adaptations ponctuelles de
logements étudiants

- S’identifier comme acteur potentiel (auprès des organismes sociaux 
notamment)

- Proposer une « offre type » de logement étudiant déterminé avec le 
CROUS (suffisamment souple pour s’adapter à des bâtiments 
différents)  industrialisation de la rénovation

● Développement des marchés
d’entretiens techniques par les
gestionnaires de logements
sociaux (entretien panneaux
solaires,…)

- Des contrats d’entretien négociés lors de l’installation du matériel 
(cout global)
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 Pistes de réflexion pour accéder à ces marchés

 Nécessaire montée en compétence de tous les corps de métier sur la performance
énergétique
● Des marchés très importants, en partie captés par des grands groupes  se démarquer en mettant en

avant les compétences locales dans ce domaine

 Développement de compétence pour évaluer le "coût total" d'une rénovation
(financement + exploitation)  s’engager sur une performance avec contrôle a

posteriori des performances énergétiques

 Capacité à faire des PPP, à proposer des certificats de performance énergétique 

l’Etat pousse fortement à ce type de montage financier

 S'appuyer sur les capacités d'innovation régionales pour répondre aux attentes de
ces marchés (pôle de compétitivité sur la thématique de l'habitat durable)


