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Préambule

La connaissance de I’évolution de I'occupation du sol et des mécanismes des marchés fon-
ciers est devenue un prérequis essentiel pour les collectivités dans le cadre de I’élaboration
de leurs politiques publiques et notamment de leur stratégie fonciére. Elle impacte les poli-
tiques de développement économique, de I'habitat, des espaces agricoles et des espaces
naturels.

La mise a disposition par la DGFIP des données du service Demande de Valeurs Fonciéres
(DVF) offre I'acces a I'exhaustivité des transactions immobiliéres du territoire. Elle permet
de renforcer I'observation fonciére et ainsi d’enrichir la palette d’outils d’aides a la décision
pour les acteurs publics.

Le traitement et I'analyse des données DVF par I'observatoire d’AudéLor apporte un éclai-
rage sur les différents marchés fonciers (marché agricole, marché des espaces naturels,
marchés des terrains a batir...). Les prix des ventes, les surfaces échangées, le nombre de
ventes réalisées par année sont autant d’indicateurs de suivi et d’observation du foncier,
utiles a connaitre lors des phases opérationnelles des politiques publiques.

Ce document constitue une premiére synthése du travail de traitement et d’analyse des don-
nées DVF réalisé par AudéLor.
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>0

Données geneérales

Sur I'aire du SCoT du Pays de Lorient, 33 356
ventes ont été enregistrées entre janvier 2009
et aolt 2017, soit une période de 8 ans et
demi. La moyenne annuelle du nombre de
ventes est de 3924 et la moyenne mensuelle
de 321, tous types de marchés confondus.

Trois années ont vu le nombre de ventes dé-
passer la barre des 4000 (2010, 2011 et
2016). Lannée 2017, incompléte a partir de
septembre, devrait également dépasser ce
seuil.

Nombre de ventes par an tous marchés confondus
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Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation: AudéLor 2019

Afin d’analyser séparément les différents mar-
chés fonciers, une catégorisation des ventes a
été établie au préalable. Ainsi, en fonction du
type d’espace et de la vocation du terrain,
chaque vente se voit affectée a une des caté-
gories suivantes:

= le marché agricole (M1),

= le marché des espaces naturels et de loisirs (M2),

= le marché des terrains bruts a urbaniser (M3),

= le marché des terrains a batir (M4),

= le marché du bati (M5).
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Ces 5 grandes catégories se subdivisent en 13
sous catégories permettant ainsi une distinc-
tion entre les marchés a vocation économique
de ceux a vocation résidentielle, les espaces
boisés des autres espaces naturels...

L'analyse des marchés fonciers ne concerne
pas le marché du bati (M5). Celui-ci représente
la grande majorité des transactions immobi-
lieres sur le SCoT du Pays de Lorient : 24 054
ventes dont 94 % de biens a vocation résiden-
tielle.

527 ventes n'ont pas pu étre réparties dans
les différents marchés. Par exemple, il n’a pas
été possible parfois de déterminer si une vente
concernait un bien agricole ou résidentiel.

Les 2663 ventes classées “hors marché”
concernent des ventes atypiques ne permet-
tant pas leur intégration dans des calculs sta-
tistiques (exemple: ventes a prix symbolique,
surfaces de terrains vendus inférieures a
100 m?2, ventes de voirie de lotissement...).



Une segmentation en 5 grandes catégories et 13 sous-catégories

Marché principal | Nore de Sous-catégorie de marché Nbre de
ventes ventes

' marché agricole de terres nues 645
M 1_: marché 861 | marché agricole avec bati d'exploitation 81
agricole marché agricole non défini 135

mz - marché des marché des espaces boisés 419
espaces naturels 1203 | marché de I'habitat Iéger 172
et de loisirs marché des espaces naturels et de loisirs 612

' marché des terrains a urbaniser (habitat, équipements) | 154
M3 : marché des

238 | marché des terrains a urbaniser a vocation économique | 17

terrains a urbaniser

charge fonciére (renouvellement urbain) 66
m4 - marché des 3811 marché des terrains a batir pour I'habitat individuel 3562
terrains a batir marché des terrains a batir a vocation économique 249
M5 : marché des 24054 marché des biens résidentiels 22670
biens déja construits marché des biens économiques 1384
ND 527 | non déterminé 527
HM 2662 |hors marché 2663

Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation: AudéLor 2019

Répartition des ventes par grandes catégories
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0 Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation: AudéLor 2019
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> 2 Les 4 grands marcheés fonciers

Les marchés fonciers sont trés différents les
uns des autres. Si le marché le plus important
en surface reste le marché agricole, il est
aussi celui qui représente la plus faible part
en valeur marchande. A I'inverse, les terrains
a batir représentent une faible part du total de
la surface de foncier vendu mais constituent
la majeure partie des transactions ainsi que
la plus grande part de la valeur marchande
des 4 marchés fonciers réunis (320 millions
d’€ sur un total de 477 millions d’€).

Les terres agricoles nues et les espaces boi-
sés s’échangent au prix médian de 3600 €
I’hectare (soit 0,36 € le m2). Lorsque la vente
d’un terrain agricole comprend un batiment,
le prix augmente évidemment. Lanalyse des
données DVF ne permet pas de connaitre
I’état du ou des batiments vendus. C’est pour-
quoi I’étude exclue le marché agricole avec
bati de I'analyse du prix du foncier agricole.

La vocation des marchés fonciers joue un role
important sur les prix. Les marchés fonciers a

Répartition du nombre de ventes par
types et par années

vocation économique (terrains a urbaniser et
terrains a batir) se situent a des prix 4 fois
moins élevés que ceux des marchés fonciers
destinés a I'’habitat. Le rapport entre le prix du
terrain a urbaniser (terrain brut, non viabilisé)
et celui du terrain a batir (terrain viabilisé,
équipé et prét a la construction) est égale-
ment de 'ordre de 1 a 4.

Le marché de I’habitat léger, classé dans la
catégorie marché des espaces naturels et de
loisirs, concerne les parcelles destinées a ac-
cueillir des mobil-homes ou autres formes
d’habitats Iégers et temporaires. Ces terrains
se concentrent sur certaines communes no-
tamment les communes littorales.

Quel que soit le marché, les différences géo-
graphiques se retrouvent. La tension est plus
forte au sud du territoire.

M marché agricole

™ marché des espaces naturels et de loisirs
B marché des terrains a urbaniser

I marché des terrains a batir

Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation: AudéLor 2019
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Les 4 grands marchés fonciers* sur le SCoT du Pays de Lorient

en valeur totale

477 millions d’€uros

en surface totale
7145 ha

en volume total
6112 ventes

B

. marché des terrains a batir . marché des terrains a urbaniser .

marché des espaces naturels
et de loisirs

I marché agricole

Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation: AudéLor 2019

Prix médians** et surfaces totales des marchés fonciers en sous-catégories

Marché foncier Prix médian Surface totale
en € /m2 enha
marché agricole de terres nues 0,36 3944
marché agricole avec bati d'exploitation 2,90 466
marché agricole non défini 1,27 187
marché des espaces boisés 0,36 1078
marché de I"habitat Iéger 77,5 18
marché des espaces naturels et de loisirs 2,66 915
marché des terrains a urbaniser (habitat, équipements) 33,60 107
marché des terrains a urbaniser a vocation économique 7,64 71
charge fonciére 166,25 24
marché des terrains a batir pour I'habitat individuel 125,00 241
marché des terrains a batir a vocation économique 24,00 94

Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation: AudéLor 2019

(*) : cette répartition en pourcentage de surface, de valeur et de nombre de ventes ne prend pas en compte les marchés des biens résidentiels

et économiques déja construits.

(**): les prix sont exprimés en médiane afin de ne pas donner trop d'importance aux valeurs extrémes
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>3 Lesterres agricoles :

CHIFFRES
CLES O

= hombre de ventes : 861
= valeur totale en millions d'€: 36
= surface totale en hectares : 4597

861 ventes entre 2009 et 2017 concernent
des terrains agricoles. Ce marché des biens
agricoles concerne les ventes de terrains avec
ou sans bati d’exploitation qui restent dans le
domaine agricole. Les terres agricoles desti-
nées a l'urbanisation sont classées dans le
marché des terrains a urbaniser.

La surface du marché agricole

Entre 2009 et 2017, prés de 4600 hectares
de terres agricoles ont été vendus sur le péri-
métre du SCoT du pays de Lorient. Cela repré-
sente 64 % de la surface des 4 marchés
fonciers réunis et une surface moyenne de 5,3
hectares par transaction. Ces chiffres pren-
nent en compte I’ensemble des terrains agri-
coles avec et sans bati d’exploitation.

La répartition géographique du nombre de
transactions par communes atteste d’'un dyna-
misme du marché agricole sur I'ensemble du
territoire. Les communes littorales de Guidel et
Ploemeur comptent autant de ventes que les
communes d’Inzinzac-Lochrist, Plouay ou In-
guiniel. Cependant, les surfaces moyennes par
ventes sont bien inférieures sur Ploemeur.

Les communes de Languidic et de Bubry sont
celles qui comptent le plus de ventes sur la pé-
riode 2009 - 2017. Les surfaces moyennes
des terrains agricoles vendus sur ces com-
munes (5 ha sur Bubry et 4,1 ha sur Languidic)
sont inférieures a la moyenne du SCoT du pays
de Lorient. Bubry étant une commune au ré-
seau bocager dense, au relief marqué et par
conséquent au parcellaire agricole de petite
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4600 hectares echangés

taille (2 ha en moyenne contre 2,3 sur I'en-
semble du SCoT du pays de Lorient). Sur Lan-
guidic, les parcelles agricoles sont plus
grandes (2,7 ha en moyenne) mais les ventes
de terres agricoles concernent davantage des
parcelles seules que des ensembles de par-
celles ou des exploitations entiéres.

Les prix du marché de la terre
agricole nue : 3600 € U'hectare

Le prix médian des terres agricoles nues* est
de 0,36 € le m2 (3600 € a I'hectare).

Les moyennes de prix par communes s’éche-
lonnent entre 0,28 € le m2 et 0,55 € le m2 pour
24 des 27 communes concernées par des
ventes de terres agricoles nues.

Kervignac constitue une exception en matiére
de prix pour la partie sud du territoire. Aprés
Lanvaudan, il s’agit de la commune sur la-
quelle le prix du foncier agricole est le moins
élevé (0,29 € le m2).

Les niveaux de prix les plus élevés s’observent
sur les communes avec un faible nombre de
transactions réalisées et quand celles-ci
concernent des terrains agricoles de petites
tailles. C'est le cas pour Brandérion, Gestel,
Groix et Larmor-Plage. Lanester se distingue
par des terrains plus grands.

Les communes littorales de Ploemeur et Plou-
hinec affichent également des prix relative-
ment élevés dus a des ventes de surfaces de
petites tailles. A I'opposé, les communes d’In-
guiniel et de Quistinic sont les secteurs ou les
prix sont parmi les plus bas et les surfaces
échangées les plus importantes. Les effets vo-
lume et tension du marché jouent pleinement
sur la détermination des prix agricoles.



Le marché des terrains agricoles - Nombre de ventes, prix* et surfaces

Bubry
Inguiniel
Plouay
Quistinic
Lanvaudan
Calan
Inzinzac-Lochrist
Languidic
Guidel
Bra ion

Kervignac

Nostang

nte-Héléne

nombre de ventes annuel

moyen entre 2009 et 2017 prix médian en € au m?
40 des terres agricoles nues
20 0,28 0,36 1,66
10 1 1 1

5

1 1 1 1
1 03 04 051

Cléguer

Pont-Scorff
Languidic

estt
lennebont
Brandérion

Kervignac

Ploemeur

Larmor-Plage

Plouhinec

surface moyenne en ha des

terrains agricoles vendus
Groix
0’.3 5:3 1q,4
1 1 1 1
Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation: AudéLor 2019 2 4 6 9

(*) : Les ventes de terres agricoles avec bati ne sont pas prises en compte dans le calcul du prix des terres agricoles
afin de ne pas surestimer la valeur du foncier.
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> 4 Les bois et foréts : des prix comparables a

ceux des terres agricoles

CHIFFRES
CLES O

= nombre de ventes : 419
= valeur totale en millions d'€: 5
= surface totale en hectares : 1078

Une plus forte valorisation au sud

1078 hectares de bois et foréts ont été échan-
gés entre 2009 et 2017.

Le prix médian au m2 des espaces boisés est
identique a celui des terres agricoles nues :
0,36 €. La répartition géographique des prix de
ces espaces boisés fait nettement apparaitre
une différence nord - sud. Sur le secteur a
I'ouest de la rade (Riantec, Merlevenez et Plou-
hinec), les prix sont les plus élevés. A noter que
les prix extrémes observés sur Sainte-Héléne
s’expliquent par le nombre réduit de ventes qui
de plus concernent de petits terrains.

Un marché des espaces boisés de
grandes tailles en fonds de vallées

117 des 419 espaces boisés ayant fait I'objet
d’une vente entre 2009 et 2017 touchent un
cours d’eau, soit 28 % d’entre eux. En termes
de surface, cela représente 39 % des 1078
hectares de boisements vendus (424 ha). La
surface moyenne d’un espace boisé vendu est
de 2,6 hectares et s’éléve a 3,6 lorsque celui-
ci se situe a proximité immédiate d’un cours
d’eau permanent. C'est au nord du territoire
que la part des ventes de boisement touchant
un cours d’eau est la plus importante notam-
ment sur les communes de Plouay, Pont-Scorff
et Inzinzac-Lochrist. Il s’agit d’'un marché de
bois situés en fond de vallée ou sur coteaux.
En matiére de prix au m2, il n’y a pas de diffé-
rence marquée entre un espace boisé situé a
proximité immédiate d’un cours d’eau et un
autre espace boisé.

Le marché des espaces boisés sur le SCoT du Pays de Lorient

en volume total
419 ventes

en valeur totale
5 millions d’€uros

en surface totale
1078 ha

autres espaces boisés

Source : DVF 2009-2017, IGN BD carto
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. espaces boisés a proximité immédiate d'un cours d'eau permanent



Le marché des espaces boisés - Nombre de ventes, prix et surfaces

Bubry
Inguiniel
Plouay
Quistinic
Lanvaudan
Calan
CeoLey Inzinzac-Lochrist
Pont-Scorff
Languidic
Guidel
Quéven
' §
nombre de ventes annuel
moyen entre 2009 et 2017
40 prix médian en € au m2
des espaces boisés
20
10 0,11 0,?6 11|,4
5 =
1 0,2 05 081
: c;est'i Caudan
L] Hennebont
Quéven
Lanester Kervignac
Nostang
Ploemeur L CM
Riante Sainte-Hélene
Plouhinec
surface moyenne en ha des
espaces boisés vendus
Groix
0'.2 216 6,?
1 1 1 1
Source : DVF (données de 2009 & 2017) - Réalisation: AudéLor 2019 05 1 3 5
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>1'5 Les espaces naturels et de loisirs :

un marcheé de biens tres divers

CHIFFRES
CLESO-

= nombre de ventes : 612
= valeur totale en millions d'€: 32
= surface totale en hectares : 915

Un marche tres varié, allant de Ues-
pace littoral de plus de 200 ha au
terrain d’agrément résidentiel

Le marché des espaces naturels et de loisirs
comprend a la fois les espaces naturels non
boisés, les espaces destinés a des activités de
loisirs tels que les centres équestres mais
aussi les agrandissements de jardins en limite
de lotissement. Au total, 915 ha d’espaces na-
turels et de loisirs ont fait I'objet de transac-
tions entre 2009 et 2017.

Les types d’espaces naturels et de loisirs sont
trés variés, en termes de :
m vocation (jardins, espace naturel protége,
espace de loisirs a vocation économique),
= de surface (de 110 m2 a 208 hectares),
= de prix (de 10 centimes a plusieurs
centaines d’euros le m?2).

Cette catégorie de marché regroupe ainsi une
grande diversité d’acquéreurs : le particulier
désireux d’agrandir sa parcelle de jardin, I'en-
trepreneur dont le projet est de réaliser un es-
pace de “loisirs nature” ou encore une
collectivité qui rachéte un vaste ensemble na-
turel dans le cadre de sa politique de protec-
tion des milieux.
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Le prix médian des espaces naturels
et de loisirs est de 2,66 € / m?

Les prix les plus élevés s’observent sur les
communes les plus urbaines (Lorient, Lanes-
ter, Larmor-Plage, Locmiquélic et Gavres) ainsi
qgue sur Nostang et Groix. Les rares transac-
tions d’espaces naturels et de loisirs sur Lo-
rient s’effectuent au prix médian de 40 € le
m2. Les autres communes citées se situent
entre 10 et 15 € le m2.

Le prix des espaces naturels et de loisirs est
égal ou inférieur a 1 € / m2 sur Riantec, Plou-
hinec, Kervignac, Cléguer, Hennebont, Langui-
dic et Merlevenez.

Des surfaces tres variables

La variété des types d’espaces naturels et de
loisirs explique la grande diversité dans les
tailles des terrains vendus. A I'échelle commu-
nale, Groix totalise la plus grande surface d’es-
paces naturels vendus avec le rachat en 2016
de 208 hectares d’espaces naturels apparte-
nant a la commune de Groix par le Conserva-
toire du Littoral. Le nombre de ventes
d’espaces naturels et de loisirs n’est pas plus
élevé au nord du territoire que sur les com-
munes littorales, mais les surfaces des ter-
rains vendus sont plus importantes. La surface
moyenne des espaces naturels et de loisirs
vendus sur le pays de Lorient est de 1,5 hec-
tare. Elle est supérieure a 2 hectares sur
Bubry, Pont-Scorff, Calan et Inguiniel et infé-
rieure a 0,4 hectare sur Riantec, Lanester, Lo-
rient et Locmiquélic.



Le marché des espaces naturels et de loisirs - Nombre de ventes, prix et surfaces

Inguiniel

Plouay

Quistinic

Cléguer

Languidic
Caudan

Hennebont

Bral

Kervignac

Ploemeur o M"C
Merlevenez
La'ge Riantec
nombre de ventes annuel Gayresa, Plouhinec
moyen entre 2009 et 2017
40 prix médian en € au m2

des espaces naturels
20 et de loisirs
10
5 038 2,66 10 40
1

L
1 3 5 15

Cléguer

estt
ennebont

Quéven Bl nde:

Lanester Kervignac
orient Nostang
Locmiquélic

ge

Merlevenez
Riantec

Gavres
surface moyenne en ha
des espaces naturels et
de loisirs vendus
0,|24 1:5 5‘.27
1 1 1
Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation: AudéLor 2019 05 1 2
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> 6 Les terrains d'habitat leger :

un marché spécifiqgue a quelques communes

CHIFFRES
cLES O

= nombre de ventes: 172
= valeur totale en millions d'€: 10
= surface totale en hectares: 18

Toutes les communes ne sont pas concernées
par ce type de marché qui concerne 172 ter-
rains vendus entre 2009 et 2017.

Les terrains destinés a I’habitat 1éger situés
dans des secteurs ruraux, forestiers et rela-
tivement éloignés des centres urbains ont
des surfaces assez importantes (plus de
1000 m2) et des prix qui restent modérés
(moins de 10 € / m?2).

Les communes de Riantec, Guidel, Merlevenez
et surtout Plouhinec et Ploemeur sont celles
qui recensent le plus grand nombre de ventes
en termes de terrains destinés a I'habitat |éger.
Ces terrains sont de taille relativement limitée
(entre 400 et 500 m2) sur les 3 communes de
Lorient Agglomération. Les 2 communes de
Blavet Bellevue Océan offrent des terrains de
plus grande taille (plus de 1000 m2). Les prix
de vente au m2 sont également bien distincts
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sur les deux EPCI. Les prix sur Plouhinec et
Merlevenez sont inférieurs a 20 € le m2 tandis
que sur Riantec, ils sont a 56 €, sur Guidel a
190 € et Ploemeur a 225 €. Le secteur de la
Pointe du Talud sur Ploemeur est le principal
foyer de transactions de terrains d’habitat
|éger avec 61 terrains vendus entre 2009 et
2017, soit plus d’un tiers du total des ventes
de ce marché foncier.

Sur Guidel et Ploemeur, ce marché présente
des prix proches du marché foncier de I’habitat
du territoire. Lusage de ce type de foncier de-
venu résidentiel contribue fortement a la valo-
risation des prix de vente des terrains.



nombre de ventes annuel
moyen entre 2009 et 2017

prix médian en € au m?
des terrains d'habitat léger

mm autour de 200 €
mm autour de 50 €
mm autour de 20 €
~ moinsde 10 €

surface médiane en m?
des terrains d'habitat léger

mm plus de 1800 m?
mm entre 1000 et 1300 m?
© entre 400 et 500 m?

Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation: AudéLor 2019
Seuil de discrétion statistique fixé a plus de 3 ventes sur I'ensemble de la période
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foncieres

Cette catégorie de marché foncier ne
concerne que 237 transactions entre 2009 et
2017. Il s’agit pour une part de terrains bruts
a urbaniser (soit a vocation économique, soit
pour de I'habitat ou des équipements) et d’au-

>‘ 7 Les terrains bruts a urbaniser et les charges

tre part de terrains déja urbanisés, acquis en
vue d’une opération de renouvellement qui
présentent un potentiel de valorisation de
charge fonciére.

Le marché des terrains a urbaniser sur le SCoT du Pays de Lorient

en volume total
237 ventes

en valeur totale

74 millions d’€uros

en surface totale
202 ha

terrains bruts a urbaniser (habitat - équipement) . terrains bruts a urbaniser (activité économique)

. charges fonciéres (renouvellement urbain)

Les charges fonciéres : le marché du
renouvellement urbain

On appelle ici “charge fonciére” un terrain déja
urbanisé et racheté dans I'optique d’une opé-
ration de renouvellement urbain comme par
exemple le site de I'ancien hdpital Bodélio a
Lorient. A I'origine les charges fonciéres consti-
tuent I'ensemble des dépenses a engager pour
rendre possible une opération immobiliére (dé-
molition, dépollution...). Ces charges sont en-

Communication N° 115 - AudélLor - Juin 2019

Source : DVF 2009-2017

suite valorisables, d’autant plus que le poten-
tiel constructible et la densité batie peuvent
étre élevés.

66 transactions sont classées en charge fon-
ciére. Elles représentent 12 % du marché des
terrains a urbaniser en surface et 50 % de la
valeur totale de ce marché. Leur surface
moyenne est de 1446 m2 pour un prix médian
de 166 € le m2.



25 ventes en charges fonciéres se localisent
sur la commune de Lorient. Leur prix médian
est de 241 € le m? et leur surface moyenne
de 5600 m=2. Cependant cette moyenne
tombe a 2700 m2 en excluant le site de Bo-
délio (7,5 ha). Les 16 charges fonciéres sur
Lanester ont un prix médian de 137 € le m2
et une surface moyenne de 1800 m=2.

En zones d’activités, si la segmentation des
marchés ne fait pas apparaitre de charges fon-
ciéres, il y a cependant de nombreuses ventes
de terrains avec locaux batis assimilables a ce
type de marché. En effet, une entreprise ra-
chéte une parcelle avec son local puis détruit
ou transforme complétement ce local existant
pour mettre en place un nouvel outil de pro-
duction.

Les terrains bruts a urbaniser :
socle de U'extension urbaine

Les terrains dits bruts sont des terrains non
viabilisés et non aménagés destinés a étre
commercialisés ensuite sous formes de lots a
construire (terrains a batir). Les terrains bruts
a urbaniser se situent essentiellement en ex-
tension du tissu urbain existant.

Les terrains bruts a urbaniser a voca-
tion économique : un marche ralenti

17 transactions immobiliéres classées en ter-
rain brut a urbaniser a vocation économique
ont été réalisées entre 2009 et 2017. Il s'agit
de terrains agricoles rachetés, majoritairement
par des collectivités, en vue de la création d’un

site d’activités. Ces terrains bruts non viabili-
sés ont un prix médian de 7,2 € le m2. Ces
transactions concernent de grands terrains
(4,2 hectares en moyenne). Le faible nombre
de transactions sur la période témoigne des
difficultés a mettre sur le marché des terrains
a batir de nouvelles zones d’activités écono-
miques.

Les terrains bruts a urbaniser pour
Uhabitat et les équipements : une
plus forte valeur

Les terrains bruts a urbaniser pour de I'habitat
ou des équipements se situent essentielle-
ment en extension de I'urbanisation existante.
Au nombre de 154, leur prix médian au m2 est
de 33,6 €. La surface moyenne de ces terrains
est de 6948 m2 tandis que la médiane est de
2762 m2. Cette typologie de marché est donc-
constituée de quelques grands terrains
comme ceux destinés a la construction du cen-
tre sportif de Kerlir et aussi de nombreux ter-
rains de petite taille souvent destinés a la
construction d’habitat collectif ou la création
de lotissements.
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Guidel, qui a connu un important développe-
ment urbain ces derniéres années, est la
commune qui compte le plus de transactions
sur le marché des terrains bruts a urbaniser.
La surface moyenne des 25 transactions sur
Guidel est de 4430 m2 avec un prix médian
de 63 € le m2.

Les terrains a urbaniser (habitat - équipements)

et les charges fonciéres (renouvellement urbain)

Cléguer

Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation: AudéLor 2019
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anvaudan

La surface des terrains bruts a urbaniser est
également importante sur les communes de
Quéven, Kervignac et Riantec (entre 7 et 8 hec-
tares). Ces terrains correspondent aux exten-
sions urbaines récentes ou a venir sur ces
communes.

terrains a urbaniser
(habitat - équipement)

@ charges fonciéres
(renouvellement urbain)



Le marche des terrains a batir pour l'habitat
individuel : des disparités de prix et de surface
marguées entre les communes urbaines et les

communes rurales

CHIFFRES
cLES O

= nombre de ventes : 3562
= valeur totale en millions d'€: 291
= surface totale en hectares : 241

Une différence nord / sud trés mar-
quée

Entre 2009 et 2017 sur le SCoT du Pays de Lo-
rient, 3562 terrains a batir pour I’habitat indi-
viduel se sont vendus au prix médian de 125€
le m2 et pour une surface médiane de 516 m=2.

Les trés faibles prix constatés sur Bubry et Quis-
tinic (autour de 11 € le m2) et la trés grande su-
perficie des terrains (plus de 1700 m?2)
s’expliquent par le fait que la moitié des terrains
(18 / 36) se situent hors centralité urbaine*
dans un territoire rural ou la pression urbaine
est faible.

A contrario, les terrains & batir des communes
les plus urbaines comme Lorient, Lanester et
Hennebont sont a des prix relativement élevés
et des surfaces plus petites. Le prix médian du
m?2 a batir sur Lorient est de 235 € et la sur-
face médiane d’un terrain y est de 335 m2.

(*) : centre-ville, centre bourgs et quartiers environnants

Leffet littoral joue également sur les prix. A
I’exception de Groix et Sainte-Héléne, toutes
les communes littorales ont un prix médian su-
périeur a 125 € du m=2.

Les terrains a batir vendus sur Merlevenez,
Brandérion, ou Cléguer dans une moindre me-
sure, sont relativement petits sur ces com-
munes au profil rural. Cela refléte la volonté
d’optimisation du foncier portée par les poli-
tiques publiques locales. Avec Gavres, Lorient,
Hennebont et Port-Louis, Merlevenez est I'une
des 5 communes du territoire dont la surface
médiane des terrains a batir est inférieure a
400 m=2.
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Le marché des terrains a batir pour I’habitat individuel

Bubry
Inguiniel

Plouay

Quistinic
Lanvaudan
Calan

Cléguer

Inzinzac-Lochrist
ont-Scorff
Languidic
dérion
ocmi
ge
ol
Gipresm,

Nostang

nte-Heéléne

prix médian en € au m2 des
terrains & batir pour I'habitat

Groix
1 12.5 1&")0 ?42

1 1 1
40 100 200

Cléguer

rff

ennebont
Quéven ndé)
Lanester
Lorient
Ploemeur AP
Locmiquélic Merlevenez
Larmor-Plage.  Rijant, ~
Port-Louis I (nteHHene
Gavres
surface médiane en m2 des
terrains a batir pour I'habitat
Groix
2{30 5}2 1.860
1 1 1
Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation : AudéLor 2019 400 600 1000
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Deux marchés distincts entre cen-
tralités urbaines et hors centralites

Les terrains a batir situés dans ou en extension
des centralités urbaines (2721 sur 3562 soit
2 sur 3) sont globalement plus petits et plus
chers au m2 que les terrains déconnectés des
principales centralités. En toute logique, plus
on s’éloigne des centralités urbaines, plus les
terrains a batir sont grands.

Nombre de terrains a batir pour I'habitat

individuel en centralité et hors centralité
(répartition par taille)

900
800
700
600
500
400 -
300 -
200 -
100 |

0 R R R v

S o o &
S & N &

& & & &

S Q& Q Q\
N S S

M en centralité ou extension hors centralité

Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation : AudéLor 2019

Des prix a la hausse et des surfaces
a la baisse

Depuis 2009, les surfaces des lots a batir sont
en diminution alors que les prix au m2 sont en
augmentation. Lannée 2012 marque une rup-
ture dans la pratique de commercialisation des
terrains a batir avec une baisse franche des
surfaces de lot. Laugmentation des prix au m2
n’'est pas marquée par des ruptures mais par
une tendance a la hausse sous forme d’oscil-
lation.

Evolution des surfaces médianes et des prix

médians des terrains a batir pour I’habitat
individuel entre 2009 et 2017

600 m2 | LS s 150 €
137 €
500 m2 | 125 €
1M3€  111¢ 467 m? 442 m? 458 m 441 m?
400 m? > . N S ™ © ° A 100¢€
N N S \% \7 \ \Z \3 S
S S S ST S . S, S, )

Source : DVF (données de 2009 a 2017) - Réalisation : AudéLor 2019
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>l 9 Lesterrains a batir en zone d’activités :
une trentaine de transactions par an

CHIFFRES
CLES O

= nombre de ventes : 249
= valeur totale en millions d'€: 29
= surface totale en hectares : 94

249 terrains a batir ont étés vendus en sites
d’activités entre 2009 et 2017. Sur les 89
zones d’activités identifiées sur le périmétre
du SCoT, 52 sont concernés par la vente d’au

Prix des terrains a batir dans les sites d’activités

moins un terrain a batir. Pour les zones d’acti-
vités dont I'essentiel des lots ont été commer-
cialisés avant 2009, le nombre de ventes de
terrain est généralement inférieur a 2 ou 3. Il
peut s’agir de la vente d’une partie de terrain
non utilisé ou de parcelles situées en fond de
zone ayant tardé a trouver acquéreur. Lorsque
le nombre de terrains vendus est supérieur a
4 ou 5, cela correspond davantage a I'exten-
sion ou la création d’une zone d’activité.

™,

AT

/
J

\/‘ Plouay
Q)

£

Pont-Scoff

Source : DVF 2009 a 2017 - Réalisation : AudéLor 2019
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Un prix médian a 24 € le m?

Les prix observés par zones sont trés variés,
allant de moins de 10 € a plus de 100 € du
m2. Ces différences s’expliquent par plusieurs
critéres :

= La localisation de la zone d’activité : la
proximité du cceur d’agglomération et de la
RN 165 étant recherchée par les entrepre-
neurs, les zones répondant a ces critéres ont
généralement des prix de foncier plus élevés

= La vocation économique de la zone d’acti-
vités : les zones a dominante tertiaire et com-
merciale ont des prix plus élevés que les zones
a vocation artisanale ou industrielle.

= Au sein d’une méme zone, la localisation
en front d’axe routier (effet vitrine) confére plus
de valeur a un terrain, a l'inverse des lotisse-
ments d’habitation.

Les prix constatés sur les zones de la Commu-
naté de Communes Blavet Bellevue Océan

Surface moyenne des terrains a batir dans

les sites d’activités

{

S

gﬁ

Scol
S @
. \\ 1’

~ Guidel

Groix

Source : DVF 2009 a 2017 - Réalisation : AudéLor 2019

-/
N
ol

L)
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sont trés homogénes : autour de 20 € le m2.
Sur Lorient Agglomération les prix de vente
sont plus variables d’'une zone a 'autre. 15
zones ont des prix supérieurs a 48 € le m2. Ce-
pendant, pour 10 d’entre elles, cela ne
concerne qu’un ou deux terrains vendus.

Une superficie médiane de 1880 m?

La taille des terrains dépend du type d’activité
qui s'implante. Lartisanat ne nécessite pas de
surfaces aussi importantes que I'industrie ou
les grands commerces de périphérie. Les ter-
rains vendus sur les zones de Merlevenez,
Riantec ou Kergantic a Ploemeur sont de plus
petite taille (moins de 1500 m?2) que ceux ven-
dus a Guidel (la Garderie), Quéven (Mourillon)
Plouay (Restavy), Hennebont (Parco) et Kervi-
gnac (Porzo) dont les surfaces moyennes dé-
passent les 3500 m2.
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Nombre de ventes de
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Surface moyenne
par ZAE
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Methodologie et tableaux detailles des resultats

Source principale de données utili-
sées:

= DVF (Demande de Valeurs Fonciéres) fournie
par la DGFiP. Pour chaque vente enregistrée et
publiée par le service de la publicité fonciére,
sont délivrées la nature des biens, leur
adresse et leur superficie, la date de mutation,
les références de publication au fichier immo-
bilier, la valeur fonciére déclarée et le descriptif
cadastral des biens issu de MAJIC.

Outils et sources de données com-
plémentaires permettant de réaliser
la segmentation en différents mar-
chés:

= PLU de Lorient Agglomération

m OCS 2013 (couverture et usage du sol)

m Cadastre MAJIC

= RPGA 2011 et 2015

m Segmentation SAFER (ne concerne que
1477 transactions sur les 33 356 enregis-
trées)

m Utilisation du script R concu par les agences
d’urbanisme de Rennes et Brest
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A partir de ces données et outils
une segmentation a éte realisée en
3 etapes:

= 1 - premiére segmentation s’appuyant sur
une série de requétes et conditions

= 2 - confrontation de ce premier résultat avec
la segmentation SAFER et avec les résultats
issus du script R. Ajustement si les résultats
des 3 méthodes sont différents.

= 3 - vérification sur orthophoto au fil de I'ex-
ploitation et de I'analyse des résultats



Nombre de ventes par type de marché et par an (2017 incomplet)

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

M1_bat 4 5 1 6 13 3 17 25 7
M1_nd 22 16 15 17 16 10 13 16 10
M1_nu 92 49 75 66 82 75 93 74 39
M1_bois 51 45 43 44 52 56 60 52 16
M1_hl 11 12 15 19 23 22 24 35 11
M1_nat 79 79 75 58 66 75 73 70 37
M1_brut 17 15 19 25 11 19 15 24 9
M1_cf 3 7 13 7 11 7 5 6 8
M1_eco - 5 2 5 3 - - 1 1
M1_eco 45 34 27 17 37 20 34 25 10

M1_hab 394 561 453 421 335 324 359 436 279

M1_eco 121 162 189 161 130 148 165 164 144

M1_hab 1986 | 2993 | 2848 2417 | 2441 | 2254 | 2682 | 3043 | 2006

ND 61 83 73 60 55 53 48 55 39

HM 338 314 373 315 284 298 297 281 162
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Prix médian en €/m2 des ventes par type de marché et par an (2017 incomplet)

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
M1_bat 45 | 33 | 03 22 | 61 | 13 | 35 15 | 31
M1_nd 09 | 05 | 11 39 | 07 | 06 | 17 36 | 40
M1_nu 03 | 03 | 03 04 | 04 | 04 | 04 04 | 04
Mibois | 04 | 03 | 04 04 | 03 | 04 | 04 03 | 04
M1_hi 176,4 | 852 | 167,8 | 1866 | 611 | 151 | 700 | 28,0 | 1219
M1_nat 20 | 28 | 30 29 | 21 | 17 | 43 26 | 69
Mibrut | 248 | 485 | 200 | 331 | 311 | 486 | 41,9 | 409 | 200
M1_cf 740 | 1163 | 173,0 | 260,9 | 189,8 | 137,0 | 5639 | 3788 | 339,5
M1_eco - 60 | 62 71 | 100 - - 60 | 125
M1 eco | 155 | 23,9 | 383 | 286 | 30,0 | 245 | 180 | 360 | 265
M1i_hab | 112,8 | 1106 | 1164 | 1250 | 1259 | 130,3 | 140,0 | 1293 | 136,6
| e 193,3 | 2642 | 249,6 | 319,0 | 197,7 | 284,4 | 209,2 | 189,7 | 220,7
M1 hab | 3668 | 3984 | 4215 | 3846 | 392,6 | 366,2 | 3650 | 3639 | 3793
ND 194 | 280 | 257 | 182 | 297 | 250 | 338 | 31,1 | 338
HM 75 | 130 | 78 47 | 100 | 80 | 107 | 146 | 214
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Surface totale en hectare des ventes par type de marché et par an (2017 incomplet)

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
M1 bat | 192 | 11,3 | 683 | 67 | 1218 | 27,4 | 1052 | 908 | 14,8
M1_nd 175 | 165 | 274 | 266 | 122 | 85 | 102 | 413 | 268
Minu | 3342 | 18L5 | 4101 | 2724 | 656,7 | 4699 | 489,8 | 7785 | 3510
M1 bois | 1080 | 1067 | 1002 | 1302 | 1218 | 1445 | 1637 | 1562 | 471
M1_pI 10 | 10 | 10 | 12 | 22 | 30 | 27 | 56 | 08
Mi_nat | 657 | 1089 | 928 | 70,7 | 92,4 | 1040 | 80,7 | 2844 | 155
Mibut | 109 | 112 | 105 | 369 | 84 | 78 | 58 | 120 | 34
M1_cf 08 | 13 | 45 | 16 | 122 | 09 | 08 | 08 | 10
Mieo | 00 | 50 | 25 | 523 | 82 | 00 | 00 | 19 | 13
Mieco | 151 | 95 | 130 | 85 | 165 | 3,7 | 182 | 57 | 38
Mi_hab | 31,3 | 401 | 32,8 | 296 | 21,8 | 208 | 195 | 288 | 157
Mieco | 27,8 | 424 | 286 | 466 | 288 | 268 | 230 | 328 | 118
Mi_hab | 1322 | 164,7 | 150,0 | 161,7 | 139,7 | 201,6 | 2027 | 2262 | 1558
ND 178 | 247 | 198 | 130 | 135 | 129 | 158 | 253 | 111
HM 290 | 259 | 17,7 | 342 | 271 | 385 | 419 | 725 | 106
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