DEFINITION
DE LOBSERVATOIRE

« Comprendre et qualifier la
situation et l'évolution du marché
dans toutes ses composantes »

L'observatoire de 'habitat du
Pays de Brest fait partie des
observatoires de 'Agence de
Développement et d'Urbanisme
du Pays de Brest depuis 1982. Il
collecte tout au long de l'année
un certain nombre de donnees
brutes, qu'il saisit, traite et analyse
afin d'alimenter la reflexion

des acteurs locaux de 'habitat,
institutionnels et professionnels
(banques, FNAIM, promoteurs,
lotisseurs, Chambre des Notaires,
Fédération du Batiment), qui
enrichissent régulierement
l'analyse statistique par leurs
appréciations et leurs réflexions
qualitatives.

Le détail des sources
statistiques

« Pour l'analyse de la construction
neuve, 'ADEUPa utilise les données
de 'Enquéte de Commercialisation
des Logements Neufs (E.C.L.N) et
le fichier Sit@del 2 des permis de
construire gérés par la Direction
Regionale de l'Environnement, de
Ameénagement et du Logement.

» ['analyse du marche foncier
s'effectue a partir d'une
retranscription exhaustive des
extraits d'actes notaries des
transactions.

« 'analyse du marche de
l'occasion est realisee sur la base
de la retranscription chaque
annee de l'ensemble des actes
notariés immobiliers sur tout

le déepartement du Finistere
aupres de la Direction Générale
des Finances Publiques (DGFiP,
ancienne DGI).
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LE MARCHE IMMOBILIER EN 2010 ET 2011

Une reprise
confirmee

Dans l'ensemble, le bilan de l'activité im-
mobiliere 2010 et 2011 est positif. Apres une
année 2009 marquee par la crise, l'activité a
en effet repris le chemin de la hausse. Ceci
s'explique grace a des taux d'interét histori-
quement bas et des dispositifs tels que le Prét
a Taux Zéro, qui ont permis de solvabiliser les
menages les plus modestes qui avaient du
reporter leur projet immobilier. L'ensemble
du Pays de Brest a benéficie de ce regain.

La reprise a été la plus nette sur le marche
d'occasion puisque l'activité a retrouvé un
niveau comparable a la moyenne des an-
nées exceptionnelles 2003-2005, montrant
une réactivité plus forte que le marché de la
construction neuve. Les ménages, notam-
ment les plus modestes d'entre-eux, ont pu
concrétiser leur projet d'acquisition dans ce
secteur des 2010.

La reprise dans la construction neuve pavil-
lonnaire est tangible au 2¢ trimestre 2010,
elle s'est des lors traduite dans les ventes
de terrains a batir et par la suite dans les
depodts de permis de construire. Cette pro-
gression de la production neuve se confirme
en 2011 mais reste malgre tout en deca de la
période antérieure a 2008, qui est a consi-

derer comme exceptionnelle. L'ensemble
des communauteés du Pays de Brest hors
Brest métropole océane revient ainsi pro-
gressivement a un rythme de construction
plus modere et surtout plus conforme a la
realité des besoins.

L'agglomeration brestoise qui avait main-
tenu un niveau soutenu de production de
logements neufs en depit du contexte de
crise subit en 2011 les effets de la réforme
des dispositifs de défiscalisation sur lesquels
reposait une grande partie de sa produc-
tion. En revanche, la construction neuve
pavillonnaire qui avait peu évolué au cours
de la décennie se renforce depuis 2009.
Cette augmentation est de bon augure et le
maintien d'un niveau éleve de construction
de logements familiaux, en particulier de
maisons, permet de répondre de maniere
satisfaisante a la demande familiale.

En 2012, différents facteurs tels que la pos-
sible hausse des taux d'intérét, les incerti-
tudes liees a la crise, les élections a venir et
les modalités de la loi de finance devraient
avoir des répercussions sur le marché immo-
bilier.
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LA CONSTRUCTION NEUVE
EN 2010-2011

Une quasi-
stabilite

Mises en chantier,
autorisations : une
production plus réguliere

Apres une forte baisse de l'activité en 2007,
suite a une année 2006 exceptionnelle, la
tendance est globalement a la stabilisation.
Dans les communautés hors Brest meétro-
pole océane, l'activité a opéré un retour a
la normale atteignant des niveaux compa-
rables a ceux atteints avant 'emballement
du marché. En 2010, pres de 2 400 loge-
ments ont été mis en chantier dans le Pays
de Brest soit un volume quasi-équivalent a
celui de 2009. Dans le reste du département,
la baisse engagée en 2008 s'est poursuivie.
Cette production est inférieure aux objectifs
fixés par le SCoTl et les Programmes Locaux
de 'Habitat du Pays de Brest (2 600 loge-
ments). En 2011, les mises en chantier sont
en léger repli puisque sur douze mois glis-
sants a la fin septembre, leur nombre est de
l'ordre de 2 200 logements. Dans le reste
du département, la production se redresse.

A limage des mises en chantier, les autori-
sations se sont stabilisees depuis 2009. Pres
de 2 600 logements ont éte autorisés dans le
Pays de Brest en 2010. Le volume d'autorisa-
tions s'annonce comparable en 2011

Un équilibre fragile
entre agglomeration et
communautes

Brest metropole océane qui avait conserve
un niveau de production soutenu depuis
2006, en particulier grace a une forte activité
dans le logement collectif, marque le pas
en 2011. On peut supposer que ce ralen-
tissement aura des effets sur l'équilibre de
la production entre l'agglomeération et les
communautées de communes lequel avait
été rétabli en 2009 et 2010, et constitue une
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des orientations fondamentales du SCol du
Pays de Brest.

Retour progressif a la
normale pour le collectif

Confronté dans un premier temps a un re-
centrage dans l'agglomération brestoise,
seul territoire du Pays de Brest éligible au
dispositif de défiscalisation Scellier, le mar-
ché de la promotion privée connait en 2011
un Nnouveau ralentissement, consequence
de la reforme fiscale de ce dispositif. En de-
hors de la mise en chantier de quelques pro-
grammes autorises les années anterieures,
la production d'appartements est, dans les
communautés de communes, principale-
ment portée par les organismes HLM, ce qui
était déja le cas avant 2004. Dans l'agglo-
meération, dans les conditions actuelles du
marché, les demandes sont estimés a 300-
350 appartements par an.

Logements commencés et autorisés par EPCl en 2010
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Evolution 2009-2010

Communautés du Pays de Brest COMMENCES | AUTORISES | -
mmm

CU Brest métropole océane 391
CC Pays d'Iroise 255
CC Pays des Abers 188
CC Lesneven - Cote des Légendes 135
CC Pays de Landerneau - Daoulas 213
CC Aulne Maritime 13

CC Presqu'ile de Crozon

118 755 1264 490 74
56 42 353 285 60
18 10 216 265 19
7 29 171 149 23
16 15 244 260 53
5 O 18 20 5

604 1168 12,3% -15,1%
82 427 -13,1% -9.1%
34 318 18,0% 102,5%
17 189 -12,3% -23,5%
23 336 15,1% 30,7%
5 30 -41,9% 71%

-32, 9% -12,4%

_m__
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Terrains vendus
par gamme de surface
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Reprise de la construction
neuve pavillonnaire

'année 2010 a été marquée par une reprise
des ventes de terrains a batir : environ 1450
unites. Cette progression se traduit dans les
permis délivrés en 2010 (prés de 1 600) et,
dés le dernier trimestre 2010, dans les mises
en chantier. Les permis de maisons indivi-
duelles délivrés en 2010 ont représente envi-
ron 108 ha soit une densité moyenne nette
de 13 logements a 'hectare .

L'agglomeration brestoise qui, dans les
annees 2000, était restee en marge des
evolutions du marché avec une moyenne
de 300 a 350 terrains par an, a bénéficie
de la croissance de l'activité. Ainsi, en 2010,
plus de 400 terrains ont eté vendus et en
2011, pres de 500 permis ont été autorises
pour de la maison individuelle. Ce dévelop-
pement réecent positionne Brest métropole
océane dans les agglomeérations bretonnes
les plus dynamiques en matiere de construc-
tion neuve pavillonnaire.

Grace a une offre fonciére plus
conséquente et plus diversifiée,
l'agglomération brestoise a retenu
en 2009 et 2010 pres de la moitié
de ses ménages candidats a
l'accession.

La mise sur le marché d’'un
nombre suffisant de terrains a

batir, de qualité et compétitifs
dans le rapport prix/taille, est
déterminante pour proposer une
alternative pertinente au départ
massif hors agglomération.

Localisation des logements
commencés entre 1990 et 2010
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Logements collectifs et individuels groupés autorisés en 2010

(maitre d’'ouvrage principal)

- COMMENCES AUTORISES

BMO
Pays hors BMO 122

individuel Total individuel Total
grou pé groupe
411 188

Pays de Brest ___“__

Origine géographique des ménages (maisons individuelles autorisées en 2010)

Ville de
Brest

Lieu de residence du pétitionnaire

Ville de Brest 27
Reste de BMO 5
C.C. du Pays d'lroise

C.C. du Pays des Abers

C.C. de Lesneven et Cote-des-Lég. 3
C.C. Pays de Landerneau-Daoulas 1

C.C. de l'Aulne Maritime

C.C. de la Presqu'ile de Crozon

Hors Pays de Brest 3
non renseigné

C.C.de
Lesneven-
Cote-des-

Leg.

Reste de C.C.du
BMO Pays
d'lIroise

154

135 27
36 161 14 2
28 8 140 13
2 10 97
22 2 3 6
1 1 1
1 2
24 22 n n

CC Pays C.C.de C.C.dela TOTAL
de Lan- l'Aulne Presqu'ile
derneau- Maritime | de Crozon
Daoulas
366
1 237
1 1 215
6 197
3 n5
139 1 5 179
2 il 3 19
1 57 61
21 4 25 121

“——mm-&-—m-am

1- La densité nette est calculée a partir de l'emprise des terrains d'assiette des permis de construire, hors voirie et réseaux divers, en excluant les terrains de maisons individuelles de plus de 2 500 m?
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LE MARCHE DE L'OCCASION

Un marcheé
attractif

Un volume
conséquent de ventes

Le marché d'occasion a redémarreé en 2010
encourage par les taux d'intérét bas et les
aides a l'accession. Au cours de cette année,
plus de 5 500 biens immobiliers anciens
(+ de 5 ans) ont été vendus dans le Pays de
Brest (appartements en immeubles de rap-
portinclus), soit prés de 40% de l'ensemble
des ventes effectuées dans le département.
La progression des ventes, de 36% par rap-
port a 2009, rameéne l'activité a un niveau
globalement comparable a 2007.

Ce marché représente le double en volume
par rapport a la construction neuve. Il se
repartit a part quasi egale entre individuel
et collectif avec une difféerenciation toutefois
selon les territoires. Les ventes de maisons
dominent le marché dans les communautes
de communes du Pays de Brest. Le marche
de l'agglomeération, qui représente les deux
tiers de l'activite, est porté plus spécifique-
ment par 'habitat collectif. Pour autant, pres
de 1100 maisons ont ete vendues dans la
communauteé urbaine, elles sont pres de
1700 dans les autres communautes.

Des prix qui tendent
a se stabiliser

Cette nette progression de l'activité n'a pas
d'incidence notable sur les montants des
transactions. Le prix d'une maison d'occasion
s'établit en moyenne a environ 180 000 €
dans le Pays de Brest soit une progression
de 4% par rapport a 2009. Cette légere
augmentation qui fait suite a une baisse de
l'ordre de 10% en 2009 rameéne ainsi les prix
a leur niveau de 2006, soit pres de 10% en
dessous des prix les plus hauts enregistrées
en 2007 et 2008.
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Le montant moyen des transactions n'est pas
homogene dans le Pays de Brest. Les prix les
plus élevés sont observés dans l'aggloméra-
tion brestoise, le Pays d'lroise et la presqu’ile
de Crozon ou ils avoisinent en moyenne les
190 000 €. La Communaute de communes
de l'Aulne Maritime enregistre les prix les
plus bas (120 000 € en moyenne pour un
volume de transaction lui-méme faible), sui-

vie du Pays de Lesneven (152 000 € TTC). Ces
prix moins éleves s'expliquent en partie par
l'eloignement et le caractere plus rural de
ces territoires. Mais ces moyennes intercom-
munales cachent elles-mémes des disparites
en fonction de la localisation des communes
(proximité immediate de l'agglomeération,
du littoral,...).

Origine géographique des ménages (maisons anciennes vendues en 2010)

Lieu de residence du pétitionnaire Ville de
Brest
Ville de Brest 429
Reste de BMO 36
C.C. du Pays d'lroise 17
C.C. du Pays des Abers 14
C.C. de Lesneven et Cote-des-Lég. 2
C.C. Pays de Landerneau-Daoulas 5
C.C. de l'Aulne Maritime 0
C.C. de la Presqu'ile de Crozon 2
Hors Pays de Brest 26

non rense\gne

Reste de C.C.du C.C.de
BMO Pays Lesneven-
d'lIroise Cote-des-
Lég.
208
188 29 25 8
21 187 17 5
14 10 139 16
4 3 1 n7
18 9 8 n
2 1
3 0
22 7 12 9

CC Pays C.C.de C.C.dela TOTAL
de Lan- l'Aulne Presqu'ile
derneau- Maritime | de Crozon
Daoulas
72 921
45 3 336
4 1 253
18 1 213
10 147
222 9 6 288
10 30 3 46
4 2 64 75
23 15 8 122

TOTAL —-z_————-i--z_ 202
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Une clientéle pour
les maisons « de ville »

Les deux tiers des maisons
vendues sont localisées en zone
urbaine (secteurs U des PLU). Dans
ces espaces urbanisés, les maisons
de centre-ville ou de centre-
bourgs, proches des commodités,
I gy == mm BN B ont représenté 16% des ventes,

soient prés de 500 unités. La

taille moyenne des terrains est

de 500 m2 alors qu’elle s'éléve

a plus de 700 m2 en moyenne

en périphérie de ces zones, par

exemple dans les maisons en

lotissements des années 60-80.

Un littoral
toujours attractif

Environ 20% des maisons vendues

sont localisées a moins de 500 m
CC Lesneven - Cote des Légendes dU littoral

CC Pays des Abers
B CC Pays d'Iroise

Part des ménages brestois par EPCI
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LE LOGEMENT SOCIAL

La mise en place du fichier unique de
la demande en 2011 complete le dispositif
d'observation de ['habitat dans le Pays

La demande reelle de logement social est
une donnée incontournable pour la mise en
ceuvre de politique de 'habitat. Principale
orientation des programmes locaux de 'ha-
bitat, la thematique du logement
social necessite une connais-
sance fine et objective
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Parc de logement social et demande en attente

EPCI Parc social Parc social
de malsons d' appartements

CC de la Presqu'ile de Crozon

CC de l'Aulne Maritime

CC du Pays de Landerneau Daoulas

CC du Pays des Abers

CC du Pays d'Iroise

CC Pays de Lesneven et de la cote des Légendes
CU de Brest Métropole Océane

de 2 900 menages ayant effectue une de-
mande de logement n‘en ont pas obtenu.
Parmi eux, plus de 70% ont déposé un dos-
sier en 2011. Le parc social total du Pays de
Brest s'éleve a 21 000 logements, d'apres la
source EPLS 2010.

Pres de la moitie des ménages en attente
de logement social est locataire dans le parc
prive et un quart est héberge dans sa famille.
Les couples avec ou sans enfant restent
minoritaires, moins de 20 % des ménages.
En revanche, les personnes seules repre-
sentent plus de la moitié de la demande et
les familles monoparentales pres de 30 %.
Malgre les attributions ayant eu lieu en 2011,
une grande partie des meénages en attente
de logement social début 2012 a des revenus
tres faibles, pres de la moitié est en dessus
de 30 % des plafonds PLUS 2 2011 soit moins
de 480 €/mois pour une personne seule.

= La pression de la demande sur le parc est
plus forte dans le secteur périurbain central,
du nord du Pays des Abers jusqu’au sud de
Landerneau.

Dans ce secteur, la demande de logement
social début janvier 2012 dépasse 30 % du
parc contre une moyenne de 13 % dans le
Pays de Brest. Les communes disposant d'un
parc de logement social plus important par-
viennent a contenir la pression en dessous
de 25 %.

Source : Fichier Commun de la Demande
Locative Sociale du Finistere - 31.12.2011
Parc logement social : DREAL Bretagne
Enquéte sur le Parc Locatif Social (EPLS)
I janvier 2010

2 - Prét Locatif a Usage Social : Il s'agit du plafond de res-
sources a respecter pour accéder a un logement social.

Parc social Demande % demande
total en stock sur parc
2010 au 01.01.2012
515 13,0 %
H4 23 237 26 1,0 %
408 1039 1447 296 20,5 %
420 159 579 197 34,0 %
488 439 927 232 250 %
260 268 528 132 250 %
1331 15715 17 046 1918 11,3 %

TOTAL GENERAL | 3239 | 18 040 21279 23868 13,5 %

Source : parc logement social selon EPLS au I janvier 2010 - Demande externe en stock hors mutation et avec statut d’'occupation renseigné selon
« Fichier Commun de la Demande Locative Sociale du Finistere» — 01.01.2012
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Revenus n-1des demandeurs
de logement social au 1°" janvier 2012

Pays de Brest

CU Bmo

CC Lesneven - Céte des Légendes
CC Pays d'lroise

CC Pays des Abers

CC Landerneau-Daoulas

CC Aulne maritime

CC Presqu'ile de Crozon

0% 10% 20% 30%

M Sans ressources
604100 %

40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W0a30% W 30460 %
100%a130 % [ Plus de 130 %

nismes HLM ont mis en place le Fichier
Commun de la Demande Locative So-
ciale de maniere uniforme sur tout le
département. Cet outil dont l'objectif
principal et de simplifier et faciliter les
démarches des demandeurs de loge-
ments sociaux, permettra de mutua-
liser la connaissance de la demande
pour mieux appréhender et satisfaire
les besoins.

Les données sont collectées par le
CREHA Ouest. Elles seront transmises
annuellement a 'ADEUPa et ce, dés le
début de l'année 2012. Dés lors des
observations précises et partagées
relatives a la réalité de la demande
locative sociale dans l'ensemble des
territoires seront possibles. Aupara-
vant, l'agence réalisait déja des ob-
servations relatives a ces questions
sur la base de données fournies par
les différents organismes. Toutefois,
la mise en place du nouvel outil per-
mettra des informations encore plus
complétes et actualisées.

Structure des ménages demandeurs
de logement social au 1°" janvier 2012

| Pays de Brest 1519
I CU Bmo 10m
I CC Lesneven - Cote des Légendes 63
I CC Pays d'lroise m
CC Pays des Abers 108
I CC Landerneau-Daoulas 165
CC Aulne maritime 13
I CC Presqu'ile de Crozon 48

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Association W Colocataire
Famille

M Couple
Personne seule [ Personne seule + autre(s)

Source : Fichier Commun de la Demande Locative Sociale du Finistere — 01.01.2012
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LA CONSTRUCTION NEUVE EN 2010-2011

Un ralentissement engageée

2010 : une année
de forte production

L'année 2010 a
vu la concre-
tisation de
nombreux
projets. Pres
de 1300 loge-
ments ont ete
mis en chan-
tier soit une
F ] progression de

12% par rap-
porta 2009, ce qui est conforme a l'objectif
de production affiché dans le PLH.

La production 2011 apparait d'ores et deja
en retrait : sur douze mois glissants au 30
septembre 2011, 1 000 logements ont eté mis
en chantier. Le volume plus réduit d'auto-
risations en 2010 (-15%) laissait présager ce
repli. En 2011, les autorisations sont stables
mais compte tenu d'un contexte fiscal moins
favorable a la construction neuve (réduction
progressive des avantages Scellier pour une
disparition programmeée au 1¢ janvier 2013), il
n'est pas exclu qu'une partie des operations
autorisees ne se concreétise pas.

Une production d'habitat
collectif trés présente

En 2010, la production d'appartements
neufs s'est maintenue a un haut niveau.
755 appartements ont eté mis en chantier
ce quireprésente 60% de l'activité. Limpact
de la réeforme fiscale liee au dispositif Scel-
lier (baisse de 3 points du taux de réduc-
tion d'impét & compter du 1¢ janvier 2010),
levier sur lequel repose une grande partie
de cette production, a éte anticipe des 2010
par les promoteurs qui ont dépose pres d'un
quart de permis en moins. Le ralentissement
previsible de 'activité en 2011 et 2012 se tra-
duit des le 1°" semestre 2011 par une baisse
importante des mises en chantier (de l'ordre
de 25%).

Individuel groupé :
un marcheé restreint

Comme le laissait entrevoir le volume d'au-
torisations délivréees en 2009, la production
de maisons groupeées a progresse en 2010.
Pres de 120 maisons ont ainsi été mises en
chantier soit presque un doublement de
l'activite. En revanche, les autorisations ont
diminué (74 maisons autorisées) ce qui se
traduit en 2011 par une production en retrait
et comparable a 2009.Dans cette production
qui se caractérise par ses volumes restreints
et irréguliers, la promotion privee est rela-
tivement stable depuis 2009 (de l'ordre de
60 Maisons par an).

Terrains a batir :
le développement
se poursuit

Tous les indicateurs confirment la reprise
de l'activité de la construction de maisons
individuelles amorcée depuis 2008 dans
'agglomeration. 400 maisons ont éte mises
en chantier en 2010. Cette progression s'est
poursuivie en 2011 puisque sur la péeriode
observee, 464 projets ont déja eté enga-
gés. Compte tenu du volume d'autorisations
délivrees en 2011, cette tendance devrait se
poursuivre en 2012. Aujourd’hui, Brest me-
tropole océane se positionne comme une
des agglomeérations les plus dynamiques
de Bretagne en matiére de construction
neuve individuelle sur lots libres. L'activite
bénéficie d'un réel développement de l'offre
fonciere mais également d'une diversifica-
tion de cette offre, notamment a destination
des ménages les plus modestes qui jusqu’a
présent concretisaient en grand nombre leur
projet en dehors du territoire compte tenu
de la disparition progressive des terrains a
couts abordables. Sur les 400 terrains ven-
dus en 2010 dans l'agglomeration, pres d'un
tiers 'était a moins de 50 000 €. Le deve-
loppement de cette offre a colt abordable
est obtenu grace a une diminution progres-

_ Autorisés 2010 Commencés 2010

Bohars

Brest 64 17 380
Gouesnou 16 7 28
Guilers 91 8 14
Guipavas 78 4 4
Plougastel-Daoulas 52 30 60
Plouzané 109 é 10

Le Relecg-Kerhuon

groupé
19

461 69 59 282 410
51 9 28 12 49
n3 16 71 87
86 79 17 71 167
142 52 142 194
125 85 12 30 127

m-mm-m-m
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sive de la taille moyenne des parcelles : 42%
des terrains vendus en 2010 font moins de
500 m?2 (un tiers en 2009).

Logements autorisés

1600
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M collectif
M groupés
M individuel
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2001 2003 2005 2007 2009

2010
201

Logements commencés
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2001 201

Terrains vendus
par gamme de surface

500

M <500 m2 M5005750m2 M 750 41000 m2

400

1000 & 1250 m?

>1250 m2
300
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100

0
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Terrains vendus
par gamme de prix TTC

M >70000 €
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M <30000€
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Guipavas Le Rody - Photo ADEUPa



LA PROMOTION IMMOBILIERE

2009 et 2010, deux années
exceptionnelles

Une activité soutenue par
l'investissement locatif

En 2010, l'activite de la promotion immobiliere
a atteint dans l'agglomération un niveau his-
toriguement haut : pres de 550 logements
neufs ont été vendus. Ce dynamisme fait suite
a une activité 2009 déja trés soutenue (390
logements vendus). Dans le méme temps,
460 logements ont etée mis sur le marche, les
promoteurs alimentant le marché avant la
reforme fiscale liee au dispositif Scellier au 1¢f
janvier 2011. Lactivité reposant principalement
sur de linvestissement locatif, la reforme a
genere des le 1°" trimestre 2011 une baisse des
ventes qui en depit d'un leger rebond aux 2° et
3¢ trimestres inscrit Uactivite 2011 en net retrait
(212 logements vendus au 30 septembre 2011).

Evolution des prix de vente
des a[)partements

dans les agglomérations bretonnes

3200 €
3000 € i
2800 € ﬁ"
2600€ \.—-/
2400 €

@ \/annes e Brest
2200 €

=== Bretagne Lorient Rennes

2000 € “— ! ! ! ! ! T

2005 2006 2007 2008 2009 2010 20n

Evolution de la gamme de prix
des appartements vendus dans BMO
depuis 2009 (prix TTC hors parking)

160 5
140 o
120

100 I II
80 I
ir

40 -

¥
0 *H—F—*—f—*——'—!—!——!——?—-—(
200920092009 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011
M T2 T3 T4 M T2 T3 T4 T T2 T3

W <2100€ 210042300 €
2300a2599€ M 260082799 €
M 280042999€ M >3000¢€

Evolution de la commercialisation des logements neufs dans B.M.O

600

== stock maisons
stock appartements I
500 = mises en vente . | I - Il ~dividuel pur
ventes i .
400 = ] [ ] - 1 I I [ ~ Individuel groupé
300 | [} Ry Bl cotectit
[ |

Les annees 2009 et 2010 sont de ce fait a
considerer comme des annees exception-
nelles. 2010 correspond a elle seule a deux
annees « normales » de commercialisation
dans l'agglomeération soit 250 a 300 loge-
ments par an. Beaucoup d'investisseurs
ayant anticipé leur acquisition ces deux
dernieres années, il n'est donc pas anor-
mal d'enregistrer une diminution en 2011

Les mises en ventes ayant eéte malgre tout
nombreuses (prés de 500 logements au
cours des trois premiers trimestres 2011), on
enregistre une augmentation du stock * de
logements disponibles a la vente. Le délai
moyen d'ecoulement du stock fin septembre
2011 est de 25 mois, trois fois plus important
que fin 2010.

Le marché le moins cher
de la région

Le prix au m? des appartements vendus en
2011 est en légére progression (+5% par
rapport a l'année précédente). Pour autant
avec une moyenne des prix de 2 750 €/m?
en 2011, le marche brestois est aujourd'hui
le moins cher de Bretagne. Du fait
d'une reduction des sur-
faces moyennes, le prix
moyen des appar-
tements est
par ail- ;
&
?

BREST:
64 813%€

{
[
€
(

PLOUZANE
71515 € &
o

Logements
autorisés en 2010

D
'41

2005 2006 2007 2008 2009

Source : DREAL Bretagne-ECLN

2010 20m

2 Kilométres

Brest métropole

en chiffres

208 386 habitants dans 8 communes
au dernier recensement 2008

97 458 résidences principales dont :
55 % de propriétaires occupants

28 % de locataires parc prive
15 % de locataires parc social

2 005 résidences secondaires

6 627 logements vacants
> Programmation PLH :
1300 logements/an (1,3 % des RP 2008)

leurs en baisse. En 2011, un appartement T3
s'est négocié en moyenne a 166 000 € pour
une surface moyenne de 62 m? soit prés de
2 670 €/m?2 (hors parking ou garage).

Au cours du 1* semestre 2011, la quasi-tota-
lite des appartements ont été vendus a plus
de 2 600 €/m?. Il s'agit vraisemblablement
de biens de qualite destinés a la propriéte
occupante. Au troisieme trimestre, avec la
hausse des ventes, les produits « entree
gamme » retrouvent leur place dans le mar-
ché (environ un quart des ventes & moins
de 2300 €/m?).

En 2010, les prix des maisons ont subi une
nouvelle baisse liee a la fois a la diminution
du prix au m? et de la surface. Une partie des
maisons groupees vendues cette annee-la
(prés de 60 au total) a bénéficié du « pas-
seport pour 'accession», ce qui a contribué
a la modération des prix. En 2011, le cout
d'acquisition a progresse en raison de l'aug-
mentation du prix au m2. Sur la trentaine de
maisons vendues en 2011, le prix moyen était
de 189 000 € pour une surface moyenne de
82 m2 soit prés de 2 300 €/m?2.

A
27 GOUESNOU
83683 €

GUIPAVAS O
83 408 €7@

LE RELECQ-KERHUON
85289 €

&g

Prix terrains a batir 2009 2010

[ ]<40000
[ 40001-50 000
I 0001 - 60000

I 0001 - 70000
B 70000
l:l Secret statistique

3 - Le délai d'écoulement du stock (calculé par trimestre) : nombre de mois qu'il faudrait
pour vendre l'ensemble des logements sur le marché au niveau de vente constaté sur
les deux trimestres précédents.
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LE MARCHE DE LA MAISON D'OCCASION 2010

Un marché
solide et
diversifié

Un marché dynamique...

1100 maisons d'occasion ont eté vendues
en 2010 dans Brest métropole océane soit
une progression de l'activité de 25%. Cette
reprise fait suite a deux annees de repli. 2,5%
des maisons (résidences principales) ont
ainsi changé de propriétaires en 2010. Le
marché renoue avec un niveau d'activite
comparable a 2007. Le nombre de ventes a
ete equivalent entre Brest et les communes
de l'agglomeération.

Cette reprise de l'activité a eu une légére
incidence sur l'évolution des prix qui ont pro-
gressé de +6% retrouvant ainsi leur niveau
de 2006.
Les mai-
sons se sont
vendues en
moyenne
177 000 €
a Brest et
198 000 €
dans les
autres com-
munes ou
elles sont
dans l'en-
semble plus
grandes et

Ventes de biens immobiliers (+ de 5 ans)

en 2010 (hors immeubles de rapport
et ventes mixtes)

Apparte-
ments

Bohars il 0
Brest 570 1988
Gouesnou 48 2
Guilers 57 1
Guipavas 105 7
Plougastel-Daoulas 109 14
Plouzane 103 0
Le Relecg-Kerhuon 95 34

TOTAL

BOHARS

PEOUZANE
o1 420€

0 1

plus recentes. L'activité 2010 s'est carac-
terisee en particulier par des ventes plus
nombreuses sur les maisons de plus de
150 000 €, categorie qui avait éte plus for-
tement touchee par le ralentissement de
2009. Les deux tiers des transactions ont
concerne cette gamme de prix.

. QUi se pose
comme une alternative
au logement neuf

Méme s'il s'agit d'un marche globalement
cher qui nécessite souvent des travaux im-
portants de remise aux normes, il s'agit d'un
produit urbain attractif, qui représente le
double en volume par rapport a la construc-
tion neuve, et attire des menages exterieurs
au Pays de Brest.

La variété des produits proposés offre par
ailleurs aux ménages modestes 'opportu-
nité d'acquérir une maison dans l'agglome-
ration. En 2010, 400 Préts a Taux Zéro ont
ainsi eté accordés a des ménages primo-
accedants pour un prix moyen d'acquisition
de 139 000 €, ce qui représente pres d'un
tiers des transactions. La fin du Prét a Taux
Zéro renforcé dans l'ancien ne sera pas sans

Dans les vingt prochaines années, une partie
du parc de l'aprés-guerre devrait se libérer dans
des proportions plus importantes que celles observées

aujourd’hui. Les effets de générations mettront

ainsi sur le marché environ 12 000 maisons de qualité
variable, fruit de l'investissement des premiéres
générations d'aprés-guerre.

L’observatoire de I’habitat du Pays de Brest
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2 Kilometres

e Mutation

PLOUGASTEL-DAOULAS
- 204453 €

Prix maisons d'occasion 2010

[ <0000 I <0 001 - 200 000
[ 20001-140000 [ > 200 000
B 10001160000 || secret statistique

conséguence sur le montage financier des
primo-accedants. Les prix risquent meca-
niquement de baisser afin d'intégrer la fin
de ce « bonus ».

Prix moyens des maisons
en milliers d’euros TTC

ﬁ

= BMO
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LE MARCHE DE L'APPARTEMENT D'OCCASION

Le « poids lourd » du marché brestois

+ 40% de ventes

Apres une baisse des transactions de pres

Le vecteur principal
de la primo-accession

d'untiers en 2009, le marché brestois a re- ’ 2 : 180000 €
trouveé en 2010 un niveau d'activité impor- dans I’ agglomeratlon 'f,ggﬁg:
tant, proche de celui des années 2006-2008. En comparaison avec d'autres aggloméra-  120000€
Prés de 2 500 appartements, dont 500 dans  tions de méme taille, le prix de l'immobilier ~ 100000¢€
des immeubles de rapport, ont été vendus  d'occasion brestois en collectif reste encore ZE ggg:
en 2010 soit un taux d'activité de 5,1% contre accessible. En 2010, 630 Préts a Taux Zéro 40000 €
3,7% en 2009. ont été accordés a des primo-accédants en 20000 €

Evolution des prix de vente
des appartements d'occasion

Brest - Photo ADEUPa

appartement ancien pour un prix moyen 05— w ‘ ‘ ‘ : :
d’opération de 93 000 € TTC, ce CIU\ repré— 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
sente 30% des transactions de la ville de Studio 2
Brest en collectif ancien. m — T3

— T4 - . Total

Mais des prix
qui s'assagissent

Apres une baisse en 2009, fait remarquable
dans la décennie écoulée, les prix ont re-
noué avec la croissance en 2010 : + 4,5%
pour un prix moyen de 93 000 € TTC, pres
de 1500 € TTC/m?2. Ils retrouvent ainsi leur
niveau de 2008. Analysé sur 'ensemble de
la decennie, le marché des appartements
brestois a reduit, depuis 4 a 5 ans, sa pro-
gression des prix : entre 2007 et 2010, les
prix ont progresse d'environ 5%, quand sur
la période 2003-2006, la hausse avait éte
de 40%.

— T5+

Localisation au carreau de 200 m de cété des appartements vendus

BOHARS

GUILERS

Ventes appartements
d'occasion-2010"*

B <5 i3
B 6-10

n-15

>15

Prix TTC au m? des appartements anciens tout confort en 2010

T5 et plus

I
05710 | prix | 09710 | prix | 09710 | prix | 09710 |

I N N N
(Torrtores | prix | 0970 | prix | 0970 | prix_| 09710 | prix |

Ville de Brest 1941 +4% 1604 +3% 1520 +5% 1450 +5% 1348 0% 1449 +3% 1486 +3%
01. Siam - Liberte 2019 -1% 1700 +11% 1663 +2% 1723 +6% 1717 +2% 1904 +7% 1738 +5%
02. St Martin 1921 +8% 1674 +5% 1592 +8% 1458 +9% 1312 -8% 1551 +1% 1550 +5%
03. Bellevue n.s - 1359 -9% 1347 +10% 1242 -0% 1183 +2% 1157 -0% 1246 +2%
04. Kerinou 1997 +3% 1588 -15% 1496  +10% 1480 +6% 1280 -8% 1328  +10% 1158 -1%
05. Pen-ar-Créac’h n.s - 1199 -14% 1410 +9% 1269 2% 1203 +1% 110 +2% 1254 -0%
06. St Marc - Le Bot 2061 +5% 1767 +3% 1814 +11% 1557 +7% 1475 +4% 1330 - 1591 +3%
07. Kerédern - Dourjacq 1964 +3% 1879  +19% 1431 +0% 1552 -0% 1325 -10% 1276 +14% 1638 +4%
08. Lambezellec n.s - 1507 - n.s - 1366 -1% 1432 +8% - - 144 +4%
09. Recouvrance 1918 -3% 1529  +21% 1303 -5% 1522 +21% 1387 +9% n.s - 1454 +8%
10. Quéliverzan n.s - n.s - 1437 +0% 1339 +4% 1317 +3% 1277 +3% 1384 +5%
11. St Pierre - 4 Moulins n.s - 1447 +1% 1418 +5% 1370 -0% 1320 -0% 1433 +25% 1380 +2%
12. Mesdoun - Kerbonne - - - - - - 1431 -5% 1547 - n.s - 1501 +3%
13. Cavale Blanche = = = = = = n.s = 1554 = n.s = 1451 -6%
14. Rural Ouest - - - - - - n.s - - - - - n.s -

Ports ou non préecise n.s = = = = = = = n.s = = = n.s =

L’observatoire de I’habitat du Pays de Brest

#56 | février 2012 N



Saint-Renan - Photo ADEUPa

12|

LA CONSTRUCTION NEUVE EN 2010-2011

Un marchée en ligne
avec les objectifs

La régulation se poursuit

En 2010, 350 logements ont eté mis en chan-
tier dans le Pays d'Iroise soit une baisse de
13% par rapport a 2009. A la lecture des
donnees disponibles, le ralentissement s'est
poursuivi et méme accentué en 2011. L'acti-
vité apparait en retrait de pres d'un quart,
soit environ 250 a 300 logements mis en
chantier, ce qui inscrit la production dans
les objectifs du PLH.

2010 a vu la concrétisation de plusieurs pro-
grammes d'habitat collectif et de maisons
groupees ce qui a compense en partie la
baisse importante de la construction pavil-
lonnaire (-30% de mises en chantier). Celle-
ci semble en revanche se stabiliser en 2011

ce que laissait presager la progression des
ventes de terrains a batir.

Autorisés 2010

Terrains a batir 2010 :
un marché hétérogene

Apres deux années de baisse qui ont reduit
le marché de pres de moiti¢, les ventes de
terrains a batir pour la construction pavillon-
naire ont repris en 2010 : +20% de transac-
tions soit pres de 250 terrains vendus dont
les deux tiers en lotissement. Cette reprise
a profité aux terrains les plus chers, a plus
de 70 000 €, mais egalement aux terrains
a couUts abordables. Les lots a moins de
40 000 € sont plus nombreux sur le mar-
ché : 60 terrains vendus en 2010 soit 24% de
'offre, conformément a l'objectif de mixite
affiche dans le PLH.

Le marcheé du terrain a batir du Pays d'lroise
reste tres hetérogene en termes de prix et
de surface de terrains, méme en lotisse-
ment. Compte tenu des prix, la tendance
est toutefois a la reduction de la taille des
lots : 650 m? en moyenne en 2010 en lotis-
sement. Les programmes de lotissements a
venir devraient prolonger cette tendance de
lots moins grands a des prix plus abordables.

Les permis de maisons individuelles delivrés
en 2010 ont représente environ 22 ha soit
une densite moyenne nette de 12 logements
a Uhectare “

5 Objectifs
Commencés 2010

_ IndiViduel COI
lectil
_n TS

Breles 29

Le Conquet 13

Guipronvel 6

Ile-Molene 1 4
Lampaul-Plouarzel 7 22
Lampaul-Ploudalmezay 6

Landunvez 7

Lanildut 4

Lanrivoaré 5
Locmaria-Plouzané 30 7

Milizac 21

Plouarzel 19
Ploudalmézeau 40 3 15
Plougonvelin 35 19 15
Ploumoguer 4 1

Plourin

Porspoder 9

Saint-Renan 45 4 52
Trébabu

Tréouergat

37
21

58
69

101

Total Pour
6 ans
14 7 42

14
9 9 20 120
12 12 5 30
1 1
4 22 26 15 90
8 8 5 30
7 7 7 42
3 3 6 36
4 4 10 60
20 5 25 25 150
33 15 14 62 25 150
42 2 10 54 21 126
31 3 2 36 30 180
23 4 27 25 150
4 1 5 15 90
1 1 7 42
13 13 15 90
26 4 16 46 50 300
3 18

2

12
[rome ————ass | eo 2 | w255 56 | a2 |3 | 293 | vsa|
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LE MARCHE IMMOBILIER ANCIEN 2010

Un marché cher

+30% de ventes
mais des prix stables

Les ventes de biens d'occasion ont progresse
d'un tiers en 2010 soit un total de pres de
500 transactions. Le niveau d'activité a de
ce fait été comparable a 2005 qui fut une
année exceptionnelle. En 2010, 2% des
résidences principales ont ainsi change de
propriétaires. Il s'agit principalement d'un
marché de logements individuels. En 2010,
les ventes d'appartements ont représente
15% du marché (Plougonvelin, Le Conguet).

LANDUNVEZ o
216990 €

.
. -
-, PLOURINY
Yoot 3221 B
el

. “~PLOUMOGUER
85918 €

OCMA 1A: {C;‘J

214667 €
bt .

2 Kilométres
® Mutation

Cette nette progression de l'activité n'a pas
eu d'incidence sur les prix. Depuis 2009,
le prix moyen des maisons d'occasion se
stabilise autour de 185 000 € TTC, ce qui
n'‘en demeure pas moins un marché cher.
Les prix pratiques sont au moins equiva-
lents a ceux de l'agglomeration brestoise,
voire au-dela dans les communes littorales
notamment celles qui benéficient aussi de
la proximité de l'agglomeération (Locmaria-
Plouzane, Plougonvelin)A Les maisons a plus
de 200 000 € représentent pres d'un tiers
des acquisitions dans le Pays d'lroise.

Prix maisons d'occasion 2010

[ J<n0000 I 5o 001 - 200 000
[ 120001 - 140000 [ > 200 000
I 0001-160000 || secret statistique

Le Pays d’Iroise
en chiffres

44 358 habitants dans 20 communes
au dernier recensement 2008

17 818 résidences principales dont :
82 % de proprietaires occupants

13 % de locataires parc privée
5 % de locataires parc social

4736 résidences secondaires

900 logements vacants

> Programmation PLH :

295 logements/an (1,7% des RP 2008)

Ventes de biens immobiliers (+ de 5 ans)
hors immeubles de rapport
et ventes mixtes,

Bréles 4 0
Le Conquet 23 10
Guipronvel 9 0
Ile-Molene 1 0
Lampaul-Plouarzel 27 3
Lampaul-Ploudalmezeau 10 0
Landunvez 20 1
Lanildut n 0
Lanrivoaré 7 0
Locmaria-Plouzané 47 2
Milizac 28 2
Plouarzel 30 0
Ploudalmézeau 85 4
Plougonvelin 32 15
Ploumoguer 15 0
Plourin 16 0
Porspoder 3 0
Saint-Renan 63 7
Trébabu 3 0
Tréouergat 1 0

Prix moyens des maisons
en milliers d’euros TTC

250 7
200 7

150 7

@= CCPI
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LA CONSTRUCTION NEUVE EN 2010-2011

Une activité

encore soutenue

L'activité repart
a la hausse

Apres la baisse amorcée en 2008, l'activité
de production neuve rebondit en 2010 dans
le Pays des Abers. 216 logements ont eté mis
en chantier soit une hausse de 18% par rap-
port a 2009. 318 logements ont par ailleurs
ete autorisés soit un doublement des permis.
Le développement s'est poursuivi en 2011
avec, sur la période observée, au moins 300
logements autorises ce qui assure pour 2012
une activité encore soutenue, s'inscrivant
méme au-dela des objectifs du PLH.

L'activité a redémarré avec l'laugmentation
du nombre de chantiers de maisons indi-

viduelles. Les autres formes de production
(maisons en permis groupés et apparte-
ments) se stabilisent a une trentaine de
logements désormais engages principale-
ment par les organismes HLM.

_ Autorisés 2010
I
I AT
Bourg-Blanc 4
Coat-Méal 10
Le Drennec 8
Kersaint-Plabennec 17
Landéda 16
Lannilis 54 12
Loc-Brévalaire
Plabennec 43
Plouguerneau 26 2
Plouguin 23 3
Plouvien 35 2
Saint-Pabu 25
Tréglonou

Col-
lectif

Terrains a batir 2010 :
une nette progression

264 terrains ont été vendus en 2010 contre
107 en 2009 ce qui équivaut aux volumes
enregistrés avant le repli observe en 2008
et 2009 et correspond a pres de 20% des
terrains vendus dans le Pays de Brest. 70%
de ces terrains ont eté vendus en lotisse-
ments, ce qui se traduit dans leurs surfaces :
les lots de moins de 750 m? ont représente
plus des deux tiers des ventes. Les ventes de
terrains en diffus se maintiennent a environ
70 unités par an. On retrouve cette offre de
grands terrains, generalement chere, tout
particulierement dans les communes litto-
rales (Plouguerneau, Landéda, Saint-Pabuy).

Le developpement de l'offre fonciere s'est
realisé principalement dans la gamme de
prix de 40 000 a 60 000 € qui a ainsi repre-
senté 55% de du marché en 2010. Confor-
mement a l'objectif de mixité affiché dans
le PLH, l'offre a destination des ménages les
plus modestes se développe dans les opé-
rations d'aménagement. Pres de 50 terrains
ont été vendus a moins 40 000 € soit pres
de 20% de l'offre.

Plabennec dispose aujourd’hui d'une offre
assez proche de celle de l'agglomeration
brestoise, tant en termes de prix que de
surfaces.

Les permis de maisons individuelles délivres
en 2010 ont représente environ 18 ha soit
une densité moyenne nette de 14 logements
a Uhectare ®.

Commencés 2010
lectif
2
10 8
25 3
17 n 1
28 1 10 i
66 52 12 64
43 34 6 40
28 15 15
26 20 20
37 10 10
30 28 28

-nmm-nn-
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LE MARCHE IMMOBILIER ANCIEN 2010

Une hausse modéree

Un marché plus stable
que le neuf

Le marché des biens d'occasion a progresse
de 18% en 2010 soit 340 transactions ce qui
équivaut a un taux d'activité de 2%. Dans ce
marché, les maisons représentent 90% des
ventes. Comparativement aux autres com-
munautés du Pays de Brest, la progression
de l'activité en 2010 apparait plus modé-
rée dans le Pays des Abers (18% de hausse

COATSMEAL® =
71525 €5 .

BOURG=BLANCY,
e9onze -

contre 40% en moyenne dans le Pays hors
Bmo). Dans la période 2007-2009, l'activité
y a ete en revanche plus stable.

Aprés une progression continue des prix
depuis 2003, ces derniers ont enregistré une
baisse de 9% en 2009, conséquence du ralen-
tissement du marché deéja sensible en 2008.
En 2010, avec la reprise du marcheé, les prix
ont amorcé une nouvelle progression qui
ramene le montant moyen a 164 000 € TTC
ce quireste en deca des chiffres observés sur

; yow., 4
3" OAPLABENNEC -
" {73586 €
<* "‘
" KERSAINT-PLABEN
.45 187 545'€ ]

1;, “"

Prix maisons d'occasion 2010
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Le Pays des Abers

en chiffres

38 403 habitants dans 14 communes
au dernier recensement 2008

15 148 résidences principales dont :
80 % de propriétaires occupants

15 % de locataires parc privé
3 % de locataires parc social

2159 résidences secondaires

878 logements vacants

> Programmation PLH :

251 logements/an (1,7% des RP 2008)

la période 2006-2008. Cette moyenne cache
toutefois des disparités. On retrouve dans ce
marchée la méme hiérarchie des prix que les
terrains a batir a savoir les prix les plus eleves
dans les communes littorales (Landéda en
particulier) et dans les communes voisines
du pole urbain brestois (Plabennec, Kersaint
Plabennec, Bourg—BLanc).

Ventes de biens immobiliers (+ de 5 ans)
en 2010 (hors immeubles de rapport
et ventes mixtes)

Apparte-
ments

Bourg-Blanc 20 2
Coat-Meal 7 0
Le Drennec 18 0
Kersaint-Plabennec 7 0
Landeda 44 2
Lannilis 46 5
Loc-Brévalaire 5 0
Plabennec 50 1
Plouguerneau 78 4
Plouguin 19 1
Plouvien 24 0
Saint-Pabu 18 1
Tréglonou 4 0

340

o S0

Prix moyens des maisons
en milliers d’euros TTC

250 7

e= CCPA
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LA CONSTRUCTION NEUVE EN 2010-2011

L'activité se stabilise
a environ 170 logements/an

Le mouvement de baisse engage en 2009
pour la construction neuve individuelle se
poursuit. Les mises en chantier ont recule
de pres de 30% en 2010 et de 10% sur le pre-
mier semestre 2011. Pour autant, grace a un
développement des autres formes d'habitat
(appartements et maisons en permis grou-
pés), la production globale de logements
se stabilise a 170 logements/an, ce qui est
conforme aux objectifs quantitatifs du PLH.

Terrains a batir 2010 :
environ 100 ventes par an

En 2010, le volume de ventes de terrains

a bétir a eté comparable a celui de 2009,
a savoir une centaine de terrains. Il s'agit
encore d'un marché de grands terrains, bien
que diversifié en trois blocs d'importance
voisine : inférieur a 750 m2, 750 a 1 000 m?
et supérieur a 1000 m?2. 40% des terrains ont
éteé vendus hors opérations d'aménagement.

Les lots de moins de 40 000 € représentent,
comme en 2009, prés de la moitié des ventes
ce qui en fait un territoire accessible. Dans
cette gamme de prix, il y a encore beaucoup
de grands terrains.

Les permis de maisons individuelles delivres
en 2010 ont représenté environ 13 ha soit
une densitée moyenne nette de 10 logements
a l'hectare .

_ Autorisés 2010 Commencés 2010

Brignogan-Plages

v
oo
4

Le Folgoét 14 4
Goulven 1

Guissény 14 il
Kerlouan 12 5
Kernilis 10
Kernoués

Lanarvily

Lesneven 37 1
Ploudaniel 1

Plouider

Plounéour-Trez 5 2
Saint-Frégant 1
Saint-Méen 12

Trégarantec 1

Col Total
lecti
4

| ndviduet |
[_pur ] groved |
1

Col- Total
lectif
1

22 12 2 6 20
1 2 2
B8 11 1
7 14 14
10 15 15

1 7 8
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COMMUNAUTE DE COMMUNES DU PAYS
DE LESNEVEN ET DE LA COTE DES LEGENDES

LE MARCHE IMMOBILIER ANCIEN 2010

Un territoire accessible

+ 40% de ventes

Le marché des biens d'occasion a progressé
de 40% en 2010 soit 256 transactions. Cette
reprise de l'activite fait suite a une annee
2009 marquée par un net repli (-25%). Le
marché retrouve un niveau d'activité proche
de celui de la période de forte activité immo-
biliere 2003-2005 : prés de 2% du parc de
logements a changé de propriéetaires.

Compte tenu de la typologie de 'habitat, le
marché reste dominé par la maison indi-
viduelle. En 2010, seuls 23 appartements
ont été vendus, localisés a Lesneven et Bri-
gnogan.

Iy
BRI

La progression de l'activité a concerné tout
particulierement les maisons de plus de
150 000 €, biens qui avaient éte plus particu-
lierement concernés par le ralentissement
de l'activite immobiliere en 2009 : les ventes
avaient diminué de moitié.

Aprés deux années de
baisse, les prix s'inscrivent
a la hausse

La reprise de l'activite particuliere-
ment sur les biens les plus chers
a entraineé une progression

NOGANE
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Le Pays de Lesneven Coétes
des Légendes en chiffres

26 311 habitants dans 15 communes
au dernier recensement 2008

11 029 résidences principales dont :
78 % de propriétaires occupants

16 % de locataires parc privé
4 % de locataires parc social

2 117 résidences secondaires

822 logements vacants

> Programmation PLH :

165 logements/an (1,5 % des RP 2008)

de 9% du prix moyen de vente des mai-
sons soit 152 000 € TTC. Plus de la moitie
des maisons ont toutefois été vendues a
moins de 150 000 € TTC et un tiers a moins
de 125 000 € TTC, ce qui rend ce territoire
accessible pour des ménages a revenus
modestes.

Ventes de biens immobiliers (+ de 5 ans)
en 2010 (hors immeubles de rapport
et ventes mixtes)

Apparte-
ments

Brignogan-Plages 14 3
Le Folgoet 35 0
Goulven 3 0
Guisseny 19 0
Kerlouan 23 0
Kernilis 1 0
Kernoues 4 0
Lanarvily 3 0
Lesneven 57 13
Ploudaniel 22 0
Plouider 15 0
Plouneour-Trez 12 0
Saint-Fregant 0
Saint-Meen 8 0
Tregarantec 3 0

Prix moyens des maisons
en milliers d’euros TTC
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LA CONSTRUCTION NEUVE EN 2010-2011

Une activité en hausse,
des ventes de terrains
en nette progression

+ 15% de mises en
chantier en 2010

Apreés deux années de regulation, en indi-
viduel et en collectif, la Communauté de
Communes du Pays de Landerneau-Daoulas
a enregistré en 2010 une reprise de son acti-
vité de production. Les mises en chantier ont
progresse de 15%, soit 242 logements com-
mencés. Cette tendance a la hausse s'est
poursuivie en 2011. Pour les deux dernieres
anneées, l'objectif quantitatif de production
affiché dans le PLH est donc atteint. En re-
vanche, le volume d'autorisations délivré en
2011 en individuel apparait a la baisse, ce qui
pourrait laisser presager un retournement
de tendance dans l'activité 2012.

La production repose aujourd’'hui a pres de
90% sur 'habitat pavillonnaire. Depuis la
mise en place du dispositif de défiscalisation
Scellier pour lequel la communauté n'est
plus éligible car située en zone C, l'offre
nouvelle d'appartements est de l'ordre de 10
a 20 logements/an (contre 70 en moyenne
dans la période 2006 -2008) issue principa-
lement de la promotion publique. Il en est de
méme pour l'individuel groupé : 16 maisons
groupées ont été mises en chantier en 2010.

Autorisés 2010

Terrains a batir 2010 :
une progression
des ventes de moitié

Le nombre de terrains a batir vendus dans
la Communaute s'est nettement inscrit
a la hausse en 2010. 240 terrains ont ete
vendus, soit 55% de plus qu’en 2009. Ce
volume important d'acquisitions explique
le nombre lui-méme important de permis
de construire de maisons accordes en 2010
(260 autorisations).

Le développement de l'offre a confirmé la
tendance a la diminution de la taille des par-
celles. En 2010, plus de la moitié des lots était
de taille inférieure a 750 m2. En lotissement,
la surface moyenne était de 680 m? mais des
différences persistent selon les communes.
Face a l'augmentation continue du prix du
foncier, cette diminution progressive de la
taille des lots a permis de contenir le coUt
d'acquisition pour les ménages. 75% des ter-
rains ont ete vendus a moins de 60 000 €.
Sous l'effet de la stratégie de mixité mise en
place dans le cadre du PLH au sein des opé-
rations d'ameénagement, la part des terrains
a coUt abordables (moins de 40 000 €) se
développe (20% de l'offre). Les permis de
maisons individuelles délivres en 2010 ont

Commencés 2010

Daoulas 7

Dirinon 3

La Forest-Landerneau 5

Hanvec 5
L'Hopital-Camfrout 22

Irvillac 12
Landerneau 73 25
Lanneuffret 3
Logonna-Daoulas 14 5
Loperhet 14 il
La Martyre 1

Pencran 18

Ploudiry 2
Plouédern 9 6
La Roche-Maurice 13
Saint-Divy 23 2
Saint-Eloy 3
Saint-Thonan 10 2
Saint-Urbain 16
Treflévenez

Le Tréehou 5 2
Trémaouézan 2

TOTAL 260 53
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represente environ 18 ha soit une densite
moyenne nette de 13 logements a 'hectare”.
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LE MARCHE IMMOBILIER ANCIEN 2010

Une envolée du volume

des ventes

Un volume de ventes
exceptionnel

En 2010, il s'est vendu 560 biens immobiliers
dans la Communauté de Communes de
Landerneau-Daoulas. Il s'agit du plus impor-
tant volume de transactions enregistre tant
en individuel qu'en collectif. Comparative-
ment a 2009, l'activite est en progression de
50%. 3% du parc de résidences principales a
ainsi change de propriétaires en 2010.

Pour les ventes de maisons qui repre-
sentent 80% du marche,
le déeveloppement de
'activité a concerné
l'ensemble des
gammes de

RN
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' 57 HOPITAL-CAMFROUT
£OGONNA-DAOULAS EHE2 492 €

(198703 € ©

2 Kilométres

e Mutation

SAINT-URBAIN
QA168 234 €

prix. Le prix moyen tend en revanche a se
stabiliser. Le prix moyen de vente d'une
maison s'est etabli en 2010 a 166 000 €
TTC. Cette moyenne cache toutefois des
disparites : les prix les plus éleves sont enre-
gistrées dans les communes limitrophes de
Landerneau et dans les communes litto-
rales situées au fond de la rade de Brest
(Logonna-Daoulas, Hopital-Camfrout).
Loperhet qui beneficie de la proximite de
l'agglomeération brestoise est la commune
la plus chére de la communauté (environ
200 000 € en moyenne). La ville de Lan-
derneau a enregistre environ un tiers des
transactions de la Communauté. Disposant
d'un parc de maisons plus hetérogene, le
prix moyen y est moins eleve que dans les
communes voisines.

Dans ce marche des transactions
baties, les appartements re-
presentaient pres de 20%

EA'ROCHE-MAURICE
2 4158441 €

PLOUDIRY
- 4140 295 €
LA MARTYRE .
162 931 € 3

e @t N
” M
Qe [

-o-.‘ v . i "‘._;

CLET ‘ A?U, .

% .

A

HANVEC
159 816 €

Prix maisons d'occasion 2010

[ <0000 I <0 001 - 200 000
[ 20001-140000 [l > 200 000
I 0001-160000 [ | Secretstatistique

Le Pays de Landerneau
Daoulas en chiffres

45 448 habitants dans 22 communes
au dernier recensement 2008

18 394 résidences principales dont :
76 % de propriétaires occupants

16 % de locataires parc privé

7

% de locataires parc social

1122 résidences secondaires
1224 logements vacants

>

Programmation PLH :

254 logements/an (1,4 % des RP 2008)

des

ventes, localisees a Landerneau. Le prix

moyen des appartements vendus en 2010
était de 84 000 €, prés de 1500 €/m?2.

Ventes de biens immobiliers (+ de 5 ans)

en 2010 (hors immeubles de rapport
et ventes mixtes)

I
m

Daoulas 19
Dirinon 18
La Forest-Landerneau 26
Hanvec 28
L'hopital-Camfrout 28
Irvillac 14
Landerneau 133 74
Lanneuffret 2
Logonna-Daoulas 26
Loperhet 45
La Martyre 8
Pencran 12
Ploudiry 13
Plouedern 34
La Roche-Maurice 17
Saint-Divy 9 1
Saint-Eloy 3
Saint-Thonan 10
Saint-Urbain 1
Treflevenez 1
Le Trehou 4
Tremaouezan 1
TOTAL 462 75
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0

Prix moyens des maisons
en milliers d’euros TTC
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Maisons vendues par gamme de prix
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W >200000 €
150 000 4175000 €
M 1000004125000 €
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LA CONSTRUCTION NEUVE EN 2010-2011

Une legere reprise
apres une periode de baisse

continue

Une légére reprise
des autorisations en 2011

Le ralentissement des mises en chantiers,
perceptible depuis 2007 se poursuit en 2010
ou 98 logements ont été construits, puis en
2011 ou ce chiffre s'éleve a 96. La baisse
concerne tous les types de constructions,
toutefois ce sont surtout les batiments col-
lectifs qui sont affectés et, dans une moindre
mesure, l'individuel groupé. La production
de logements prevue dans le cadre du Pro-
gramme Local de ['Habitat, soit 160 loge-
ments par an, est atteinte en moyenne sur
la periode observee, elle est toutefois en
deca des objectifs depuis 2009. Les autori-
sations de logements sont en hausse en 2011
par rapport a 2010 de 11%, la construction
individuelle est particulierement concer-
neée, ce qui laisse augurer d'un nombre de
logements construits en augmentation pour
'année qui commence.

Les permis de maisons individuelles délivrés
en 2010 ont représenté environ 9 ha, soit une

| lectif
e e

Argol 19
Camaret-sur-Mer 15
Crozon 42
Landévennec 1
Lanveoc 3
Roscanvel 4
Telgruc-sur-Mer 20
TOTAL 104
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densitée moyenne nette de 12 logements a
'hectare 8.

Terrains a batir :
une hausse du nombre
de mutations

Aprés une année 2009 ou le niveau de vente
de terrains a batir a été le plus bas depuis 10
ans, 2010 voit une hausse de 33% des muta-
tions, 69 terrains ont ainsi été vendus. Dans
le detail, la superficie des terrains vendus est
heterogene : un nombre egal de terrains
inférieurs a 500 m? et supérieurs a 1250 m?
ont fait l'objet d'une transaction.

La part de terrains > 70 000€ s'éléve a 30%
des transactions ce qui téemoigne d'un ren-
chérissement des coUts du foncier. A l'in-
verse, la part des transactions d'un montant
inférieur a 30 000 € passe de 82% en 2001
a 23 % en 2010, sur des nombres de tran-
sactions bien moindres.

lectif
15 3 18

19
15 13 13
44 29 1 13 43
1
3 3 2 5
4 3 3
20 16 16
106 79 [ 13 98
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8 - voir note page 3.
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La Presqu’ile de Crozon
en chiffres

16 660 habitants dans 7 communes au
dernier recensement 2008

7 545 résidences principales dont :
76 % de propriétaires occupants

LE MARCHE IMMOBILIER ANCIEN 2010 13 % de locataires parc prive
7 % de locataires parc social

4 915 résidences secondaires

D eS t ra n Sa Ct i O n S 549 logements vacants

> Programmation PLH :

d O nt le NOoOMm b e au g me nte’ 161 logements/an (1 % des RP 2008)
d es p ri X Sta b le S Ventes de biens immobiliers (+ de 5 ans)

en 2010 (hors immeubles de rapport
et ventes mixtes)

ks
. \ ments
Une croissance de prées Argol 10 1
de 30% du nombre de Camaret-sur-Mer 3] 7

i ilométres Crozon 87 19
maisons vendues — e m—
Les ventes de maisons d'occasion Lanveoc
ont progressé d'un tiers entre 2009 A * Mutation o — 2
et 2011, retrouvant des niveaux R?gs]%’;'}“éﬂ

Telgruc-sur-Mer 18 1

proches de l'annee 2005, mais
loin des années 2003 et 2004
qui ont battu des records.
Le marché est porte
par la maison indi-
viduelle : 168 tran-
sactions. La vente X F

. CAMARET-SOR-MER
d'appartement reste 172789 €
tres minoritaire puis
qu’elle represente , -
14% du marche et 28 Dol oz s
mutations en 2010. De o,
plus, cette activité est
quasi exclusivement cen-
trée sur Crozon et dans une moindre e

¢ ) TELEGRUC-SUR-MER

mesure Camaret. NE5874-€

TOTAL 28

.

Les prix restent stables malgre la
hausse du nombre de mutations et
le montant moyen des transactions
s'éléve & 183 000€ (184 000 € en 2009),
ils sont 4% supérieurs au prix moyen
observé dans le Pays de Brest. Si le
cout moyen reste stable, dans le
deétail, la part les maisons les moins

‘o'

Prix maisons d'occasion 2010

[ J<2o000
[ 120 001 - 140 000

Prix moyens des maisons

chéres (< 100 000€) dans le mar- I <0 001 - 160 000 en milliers d’euros TTC
ché augmente plus que les autres I <0 001 - 200 000 250

catégories de biens. La part des maisons I - 200000 |

au prix supérieur a 200 000 € s'établit & 30% [ ] secret satistique 200

du marcheé. 2,6% du parc de Résidences 150

Principales a ainsi changé de mains en 2010.

100
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COMMUNAUTE DE COMMUNES
DE L'AULNE MARITIME

LA CONSTRUCTION NEUVE EN 2010-2011

L'activité poursuit sa baisse

Un rythme modeste

L'activité de construction neuve est peu
dynamique dans la communauté de com-
munes de ['Aulne Maritime et elle poursuit sa
baisse depuis 2004 ou 63 logements avaient
etée mis en chantier. En 2011, 20 autorisations
ont été accordees au lieu de 30 l'année pré-
cédente. Les mises en chantiers sont stables
entre 2010 et 2011 et s'élevent a environ 20
unités. Elles représentent seulement 0,5%
du parc de résidences principales.

Le Faou
Rosnoén
Saint-Ségal

o O O —

Pont-de-Buis-
Les-Quimerch

TOTAL 20 5 5
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Les permis de maisons individuelles délivrés
en 2010 ont représenté environ 1,9 ha soit
une densité moyenne nette de 15 logements
a l'hectare ?, elle s'élevait a 11 logements a
'hectare en 2009.

En 2010, une petite vingtaine de terrains a
éte vendue, une activité conforme a celle de
l'année précedente. La majorité des tran-
sactions est inferieure a 30 000 €, 'Aulne
Maritime reste un territoire accessible. Les
terrains vendus sont plutét vastes, la grande
majoritée d’entre eux ont une superficie su-
périeure a 750 m=2.

Autorlses 2010 Commencés 2010

Col- Total m Col- Total
lectif lectif
o e} o orows |

1 2 2
5 1 1
9 5 5
15 5 5 10
30 13 5 18
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140 7 Windividuel
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160 e | groupé:
140 - Mindividuel

200
175
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100
75
50
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Terrains vendus
par gamme de surface
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2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Terrains vendus
par gamme de prix TTC
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.
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COMMUNAUTE DE COMMUNES
DE L'AULNE MARITIME

LE MARCHE IMMOBILIER ANCIEN 2010

Une reprise des transactions
de maisons anciennes en
2010 et des prix peu éleves

En 2010, 91 maisons anciennes ont fait l'objet
de mutation dans la Communaute de Com-
munes de 'Aulne Maritime, soit une pro-
gression de 23% par rapport a 2009. Aucun
appartement n'a changé de main au cours
de la période. Les prix restent abordables.
En effet, prés de la moitie des transactions
atteint des montants inférieurs a 100 000 €
et seuls 7% d'entre elles ont un montant

0 05 1Kilomeétre

e Mutation

supérieur a 200 000 €. Le prix moyen de
vente s'établit 8120 000 €. Ce montant bien
gu’en augmentation de 4% entre 2009 et
2010 reste en deca du prix du marché moyen
observé dans le Pays de Brest ou il s'éleve
al176 000 €.

LE FAOU
137 627 €

Prix moyens des maisons
en milliers d’euros TTC

@== CC Aulne mar.

50 == Pays de Brest
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L'Aulne Maritime
en chiffres

7 494 habitants dans 4 communes
au dernier recensement 2008

3 248 résidences principales dont :
77 % de propriétaires occupants

13 % de locataires parc prive

7% de locataires parc social

349 résidences secondaires
327 logements vacants

Ventes de biens immobiliers (+ de 5 ans)
en 2010 (hors immeubles de rapport
et ventes mixtes)

Apparte-
ments

Le Faou 23 0
Rosnoén 6 0
Saint-Seégal 7 0
Pont-de-Buis 55 0

TOTAL 91 0

SAINT-SEGAL
143771 €

Prix maisons d'occasion 2010

[ <0000
[ 120 001 - 140 000
I 120 001 - 160 000
I <0 001 - 200 000
I > 200 000
l:l Secret statistique
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LES AIDES AU LOGEMENT EN 2012

Des évolutions importantes

Differentes évolutions leégislatives et regle-
mentaires ont touché le secteur du loge-
ment et de I'habitat tout au long de l'année
2011 et auront des répercussions au cours
de l'annee 2012.

En matiere d'accession a la propriete, le
Prét a Taux Zéro + dont les conditions
d'octroi avaient ete élargies l'année der-
niere, subit un mouvement inverse cette
annee. Ainsi dans le projet de loi de finance
2012, le PTZ+ est recentrée sur le logement
neuf, son octroi est soumis a condition de
ressources et la quotite du prét varie en
fonction de la classe énergétique du bien
acquis et de sa zone d'implantation. Le pla-
fond de ressources en zones B2 et C s'éleve
a 26 500€ pour une personne seule et a
53 000€ pour une famille de 4 personnes.
Si les conditions d'acces sont globalement
resserrees, un nouveau cas d'ouverture est
prevu. Il est désormais octroye dans les cas
ou des organismes HLM ou des SEM mettent
en vente leurs logements. Cette possibilite
n'est ouverte qu'aux locataires en place ou
a d'autres locataires du bailleur-vendeur.

En matiere d'accession sociale, les regles
applicables au Prét Social de Location-Ac-
cession ont été assouplies par un decret
d'aoUt 2011. Ce prét réeglementeé finance des
opérations de construction de logements
neufs conventionnés. Octroyes aux bailleurs
sociaux, les logements ainsi financés doivent
étre occupés par des personnes répondant
aux conditions de ressources et acquis apres
une période de location a un prix plafonnée.
Le décret d'aolt 2011 accorde aux opérateurs
un délai plus long pour trouver des acce-
dants au logement dans les opérations (18
mois au lieu de 12). Les logements n'ayant
pas trouve preneur a lissue de ce délai,
pourront désormais basculer dans le regime
locatif traditionnel des HLM.

Les investissements locatifs vont également
evoluer en 2012 du fait des changements

L’observatoire de I’habitat du Pays de Brest
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affectant le dispositif fiscal Scellier. Déja re-
centré sur les zones A et B en 2011, la reduc-
tion d'impo6t accordée aux investisseurs sera
de 14% en 2012 (22% en 2011) et le dispositif
s'achevera définitivement en 2013. Aussi, les
programmes neufs locatifs privés qui ont pu
étre facilités par ce dispositif seront moins
«rentables » fiscalement et les investisseurs
pourraient se tourner vers d'autres types
de placements, par exemple dans des pro-
grammes anciens rehabilités.

Le secteur du logement social connait ega-
lement des evolutions notables. Ainsi, les
aides personnelles au logement (APL, ALS
et ALF) seront indexées non plus sur l'infla-
tion prévisionnelle (1,7% en 2012), mais sur la
croissance attendue, soit 1%. Autre évolution,
les prelevements prevus sur les organismes
qui n'investissent pas suffisamment sont mis
en place en 2012

Des mesures impactant directement les tra-
vaux de rehabilitation des logements anciens
se feront vraisemblablement sentir au cours
de l'année qui débute. Ainsi, le bénéfice du
taux réduit de TVA pour certains travaux dans
les logements est maintenu, toutefois, il est
désormais de 7 % au lieu des 5,5% ancien-
nement appliques. Le colt des chantiers
va s'en trouver plus éleve et les projets de
renovation seront parfois moins complets.
Alinverse, l'éco-Prét & Taux Zéro qui per-
met de financer des travaux d'amelioration
thermique des batiments, bien qu'aménage
a la marge, est maintenu pour les personnes
physiques et étendu aux coproprietes. Cet
« éco-prét collectif » va permettre de sol-
vabiliser les copropriétaires qui votent des
travaux d'ameélioration thermique de leurs
batiments et entrainer une amélioration du
confort.

Enfin, une autre mesure fiscale pourrait avoir
des répercussions sur le marché de 'habi-
tat : le regime de la taxation des plus—values
immobilieres est modifié a partir du 1°" février

2012. Les abattements consentis jusqu’alors
entrainaient une absence de taxation au
bout de 15 ans de detention, cette duree
va passer progressivement a 30 ans. Cette
mesure qui ne concerne pas les réesidences
principales, pourrait néanmoins avoir un ef-
fet sur le marche des ventes de logements
surtout dans les espaces qui recelent de
nombreuses résidences secondaires.

Enfin, la période de crise actuelle entraine
un rencherissement des colts du crédit
et une certaine frilosité des organismes
preteurs. Cumule a la disparition du PTZ+
dans l'ancien, les plans de financement des
projets d'acquisition seront plus serrés et
le ralentissement des ventes de logements
notamment destinées a la propriete occu-
pante ainsi qu'une relative baisse des prix
sont possibles.
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