COMMUNAUTE DE COMMUNES DU
PAYS DE LANDERNEAU
DAOULAS
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bservastoire

Le marche immobilier
en 2012 et 2013

en Pays de Landerneau-Daoulas

2013 constitue pour le Pays de Brest une
troisieme année conséecutive de baisse
d'activité a la fois dans le secteur de la
production neuve et dans le marche de
limmobilier ancien.

Plusieurs facteurs peuvent expliquer ce
ralentissement global de l'activite. Le
contexte économique demeure peu favo-
rable et les acquéreurs potentiels peuvent
faire montre d'attentisme dans leur projet.
Les incertitudes fiscales influent egalement
de maniére défavorable sur le marche. La
reforme du regime des plus-values semble
ainsi avoir impacté le marché de la rési-
dence secondaire. Désormais, la stabilisa-
tion du dispositif d'investissement « Duflot »
et l'ouverture a l'urbanisation de vastes

zones a Brest pour le neuf, les difféerentes
aides a l'amélioration de 'nabitat ancien
notamment sur les aspects thermiques et
le maintien des prix du marché a un niveau
modéré permettent d'espérer que 2014
verra une legere reprise de l'activite.

Le Pays de Landerneau Daoulas presente
une tendance plus dynamique en matiere
de construction neuve que le Pays de
Brest. Les ventes dans l'ancien, a linstar
de l'ensemble du Pays de Brest connaissent
une baisse d'activité. Le PLH qui s'acheve
prevoyait la production d'un peu plus de
1500 logements en six ans. Cet objectif a
ete pratiquement atteint au cours de la
péeriode.

Landerneau - Crédit photos : ADEUPa




LA CONSTRUCTION NEUVE 2012-2013

Aprées une année 2012 morose,
un regain d'activitée en 2013

D’avantage de mises
en chantier

En 2012, les mises en chantier, comme
les autorisations, avaient marque le pas
d'environ 20 %. 2013 a été l'occasion d'une
certaine reprise et les deux indicateurs
retrouvent leur niveau de 2011 avec pres
de 300 autorisations et 240 logements
commenceés. Ce chiffre est proche de
l'objectif du Programme local de ['habitat
qui s'acheve, mais en deca de l'objectif du
SCol qui s'éleve a 300 unites par an pour
la communauté de communes. En 2013, si
la construction individuelle demeure pré-
pondérante avec 70 % des chantiers, le
collectif est davantage represente avec 60
unites mises en chantier reparties a parts
egales entre Landerneau et Loperhet. Dans
cette derniere commune, une opération
de logement social realisee par Aiguillon
construction est sortie de terre en 2013.

Logements autorisés et commencés en 2012 et 2013

Commencés 2012 Commencés 2013 Part

Indwlduel

m
Daoulas * -
Dirinon 6 = =
La Forest-Landerneau 5 - -
Hanvec 6 2 3
L'Hopital-Camfrout 8 - -
Irvillac 5 = =
Landerneau ** 23 5 9
Lanneuffret 2 - -
Logonna-Daoulas 5 - -
Loperhet 10 = =
La Martyre 1 - -
Pencran 34 3 -
Ploudiry 1 - -
Plouédern 5 = =
La Roche-Maurice 3 - -
Saint-Divy 3 = =
Saint-Eloy - - -
Saint-Thonan 29 2 -
Saint-Urbain 6 2 -
Tréflévénez = = =
Le Tréehou 7 - -
Trémaouézan
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* Péle d'equilibre du SCol
** Pole structurant a vocation urbaine du SCol
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Terrains a batir, la baisse
des volumes se poursuit

85 terrains a batir se sont vendus dans la

| Individuel | dans la

0 1,63 % communauté de communes du Pays de
1 3 0 4 233 % Landerneau-Daoulas en 2012, soit moitié
12 0 0 12 396 % moins qu'au cours de l'année 2011. Or cette
14 0 0 14 583 % derniere enregistrait déja une baisse de
6 0 0 6 3,26% 25 % au regard de 2010. Le resserrement
1 0 0 1 1,40 % du marché des terrains a batir a des conse-
13 1 28 42 18,41 % quences en matiére de production neuve
] 0 ] 0,70 % et les récentes observations permettent de
9 1 16 490 % predire une annee 2014 peu dynamique en
19 0o 27 46 1305% la matiére.
0 0 0 0 0,23 %
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0 1,40 % Les prix du fonciers demeurent relative-

ment stables depuis 2010, aux alentours de
77 €/m?, apres la forte hausse qu'ils avaient



subie en 2008. En 2012, le prix au m? des
terrains vendus hors lotissement a ete un
peu plus eleve gu'en lotissement. En regle
genérale, la situation est inverse en raison
d'investissements plus importants en opé-
rations, mais en 2012, les prix en diffus ont
été tirés vers le haut par des opérations en
zone U réalisées a Landerneau.

Les prix dans la communaute de communes
se situent en deca de la moyenne du Pays
de Brest qui est de 103€/m?, et en font l'une
des communautés a toute proximite de
Brest les plus abordables. La communaute

Gamme de surface des terrains vendus
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demeure attractive pour les acquéreurs de
Brest metropole oceane, puisque plus du
tiers d'entre eux en sont originaires.

La part des terrains vendus a moins de
40 000 € represente desormais moins d'une
vente sur cing alors qu'elle constituait plus
de la moitie des transactions jusqu'en 2004,
Or ce seuil est celui communéement admis
pour pouvoir realiser des projets a coUt
abordable. La part des terrains au-dela de
70 000 € represente en 2012 un peu Moins
du tiers des transactions.

2010 201 2012 2003 2004

LE MARCHE IMMOBILIER ANCIEN 2012
Des indicateurs en baisse

Moins de ventes

Le marche de l'ancien, apres l'accalmie
que 2011 representait au regard d'une
année 2010 particulierement favorable,
poursuit sa baisse. Désormais, le nombre
de mutations est en deca des 440 ventes
moyennes observees entre 2005 et 2008.
Moins de 300 ventes ont ete realiseées et
la baisse est particulierement visible dans
le marché de la maison (-30 %). Témoin

Nombre de
maisons vendues

500 240 K€

Prix moyens TTC des
maisons T3 et plus

de l'attractivité qu’exerce la communauté
de communes du Pays de Landerneau-
Daoulas sur Brest métropole océane, 40 %
des acquereurs de maisons anciennes en
sont originaires.

Le marché de l'appartement d'occasion
est également a la peine. Toutes mutations
comprises, c'est-a-dire en tenant compte
des vente d'immeuble de rapport et non
pas seulement des vente aux particuliers
isoles, 114 unités avaient change de mains

100% -
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Comme par le passe, la majorite des tran-
sactions se produit en opération d'ame-
nagement, la part des terrains vendus
en diffus constituent 40 % du volume. La
surface des parcelles est en diminution
dans le diffus et s'établit en 2012 a 834 m?,
ce qui représente une baisse notable au
regard de l'année 2011 ou ce chiffre était de
972 m?. En lotissement en revanche, si les
terrains sont logiquement plus petits qu’en
dehors des opérations, la surface moyenne
a legerement augmente par rapport a 2011
et s'éleve désormais a 747 m2.

Gamme de prix des terrains vendus
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en 2011 contre 62 en 2012. Comme par le
passe, la quasi-totalite des appartements
vendus sont situes a Landerneau.

Des prix également
en baisse

L'évolution du nombre de transactions s'ac-
compagne d'une baisse des prix moyens
continue depuis 2006. En 2012, les maisons
s'eéchangent a 169 000 €, quand ce prix

Maisons T3 et plus, acquises par des particuliers,
par gamme de prix TTC
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avoisinait les 200 000 € en 2006. La com-
munauté offre des prix inférieurs de 6 %
a la moyenne du Pays de Brest. En 2012,
la part des transactions inferieures a
160 000 € s'éleve a environ 50 %, pro-
portion relativement stable au cours des
dernieres années. La tendance genérale
est, comme dans l'ensemble du Pays a
la baisse.

Dans le detail par communes, les
prix sont heterogénes et certaines
d'entre elles voient méme le prix
moyen de mutations augmenter
entre 2011 et 2012. C'est le cas a Daou-
las ou les maisons s'échangent a
202 000 € en 2012, a Loperhet, 212 000 €
prix le plus eleve de toute la commu-
nauté ou encore a Saint-Thonan.

Le prix des appartements suit la méme
tendance baissiere. En 2012, le prix moyen
des transactions s'éléve a 87 500 €, et
1525 €/m?2. En 2011, le prix au m? était
tres legerement plus éleve, en revanche
le montant des transactions s'etablissait a
104 000 €, les lots étant donc beaucoup
plus vastes. Le marché, bien qu'en berne,
demeure le plus actif du Pays de Brest
exception notable faite de Brest metro-
pole oceane ou il est tres déeveloppe.

Ventes de biens immobiliers
(+ de 5 ans) en 2012

(hors immeubles de rapport et ventes mixtes)

1 12

Daoulas*
Dirinon = 9
La Forest-

Landerneau

Hanvec = 10
L'Hopital-Camfrout - 18
Irvillac - 8
Landerneau** 55 73
Lanneuffret 0
Logonna-Daoulas 1 15
Loperhet 3

La Martyre -
Pencran 2
Ploudiry -
Plouédern =
La Roche-Maurice -
Saint-Divy =
Saint-Eloy

Saint-Thonan -
Saint-Urbain -
Treflévénez
Le Tréhou
Trémaouézan

* Pole d'équilibre du SCoTl
** Pole structurant a vocation urbaine du SCol
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Prix moyens des maisons d'occasion en 2012
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DEFINITION
DE LOBSERVATOIRE

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

'observatoire de I'habitat du Pays de Brest
fait partie des observatoires de 'Agence
d'Urbanisme du Pays de Brest depuis 1982.

Il collecte tout au long de l'année un certain
nombre de données brutes, qu'il saisit, traite
et analyse afin d'alimenter la réflexion des
acteurs locaux de 'habitat, institutionnels

et professionnels (banques, FNAIM,
promoteurs, lotisseurs, Chambre des Notaires,
Fédération du Batiment), qui enrichissent
regulierement l'analyse statistique par leurs
appreéciations et leurs réflexions qualitatives.

Le détail des sources
statistiques

m Pour 'analyse de la construction neuve,
'ADEUPa utilise les donneées de I'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 'Environnement,
de 'Aménagement et du Logement.

m L'analyse du marché foncier s'effectue a
partir d'une retranscription exhaustive des
extraits d'actes notariés des transactions.

m L'analyse du marché de l'occasion est
réalisée sur la base de la retranscription
chague année de l'ensemble des actes
notariés immobiliers sur tout
le département du Finistere aupres
de la Direction Générale des Finances
Publiques (DGFiP, ancienne DGI).

Sources fonds de cartes :
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