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L'accds su logement constitue une das priontés fortes de Cédile Cufiot, ministre de 'égalité des territoines et
du logement. Cet enjeu majewr impligue les collectieitds territoriales au travers de leurs compétences habitat
et urbarisme L'sccds & |3 proprigté du logement est une aspiration corstants de nos condtoyens. Cetie
armbition Koitime 3 connu guelgues difficultds au cours des anndes 2000 awac ure montée mportante das
prix immobiiers et fonciers, rerdant plus difficile 'socs 3 un logement proche des sarvices ou d2 sonliew de
traval. Ce phénoméne a concerné toute |3 France dont s Normandie

Diars ce conteda, il est devenu important de se dober dioutils de suivi des marchés du logement, ca gui est
fait tant au niveau national gu's 1'¥chelle kocale A travers [a consolidation ou la mize en place de donndes et
dindicateurs et le déealoppemant de leur diffusion st de leur struchuration en obsarvatoires,

LI approche réoicnale permet de replacer chaque tamtoine dans son contexte, Le traitemant conjoint de
limmobiler et du foncier, indissociables en mati2ne opdrationnalle, a semblé pertirent pour appréhender
plus globalerrent la quastion. |l s3git également de meswrer ['@eolution de |z Momandie au regard des
autres régions frangaises.

La présente étude s'inscit dans un partenariat entre les DAEAL de Haute-Mormandie et de Bame-Mormandiz,
mas sgalement aver I'Etablissernant Public Fonder de Momandiz. Les connaissances et les outils de chacun
onit aingi pu &tre mutualisds pour produire un &tat das liews offrant plusieurs points de wue sur les marchés
de I'habitat. Cette approche se weut complémentaine des observatoines tamitoriau, qui pourmont approfordi
cerfains thiémes, ou déeslopper des indicateurs & des £chelles plus fines.

Cette démanche est appelde & se poursuivre dans les annéss & venir. Limportance du logemant et les
fluctuations das marches rendant plus que jamais nécessaine leur analyse partagée
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Entre las anmées 2000 2t 2012, 13 hidrarchie des prix des maisons, parmi les tamitores groupés par bypokegie n'a pas Seohig,
Les franges frandliennies demewrent le teritoire sux prix les plus ékewés, Le constat ast Mentique pour les communes ruralas
qui restenit les teritoires les plus accessibles.

Le chargement de positionnement le plus significatif concerme les ferritoires lithoraux qui, au quattigmes rang en 2000,
se hissent & la seconde place en 201 2 en affichant |2 plus fort aux de croissance de 3 typologie i+ 59 %),

Lobservation des zonages administriifs ne met pas en umigre de changement important. La constat ke plus marguant
pour les dewe départemeants haut-normands st le resserrement des différances de prix qui ne sont plus Sloignés que de
trois mille euros sur le prix global d'une maison 2n 2012 (soit moins dz 2 % d'écart).

Les prix des maisors wendues surle tarntoire bas-normand ont augment€ plus rapidemant que caux de Haute-Mormandie
entre 2000 =t 2012 Les prix les plus davés sont ceuw du Calvades, tirgs par les communes licorales, oo ik ont le plus
prograsz. Yacart entre ce département et [Orne et particuli&rement nofable (62 %), Les prix en Haute-Normandi= 2n 2011
restent cependant environ 15 % supérieurs 8 cewx de |a région woisina.

| Evcdution du o oes maisons en bass 100 - temitoines par fypoln gis

rzare : FEEHRL - Wz sk da fror

| Ewdufion g ey des maisovs en base F0- temitoimes somins madifs o
T AW L - ik dY fioeo
we ) } } ] | - S
L
Lk
i s T
— Camra ok
/ =
e £ Cawnrasnaky
L0 i
=0 HE d L TH

En t2mmes d'4wolution, que l'on cbserve les teritoires par typologie ou par 2onage sdministratif, inflexion des prix vers
un2 stabilitd es1 netterment perceptible & partir de 2008, aprés des annéss de fortes hausses corrsspondant & un guasi
doublement lors dela premigre décade En 12 ans, tous les territoires ont wu leur pix augmenter dans une fourchette dlant
J= 80 %5 100 %. Las communes littorales montrant 'Esclution |2 plus dynamique etles communes rales bdrdficient d'un
effet de rattrapage. Les tois autres typologies de territcire montrent une décékration de l'augmentation des prix depuis
200E,
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En Basse-Mormandie, les prixdu départemment du Calvados ont rapnis lewr prograssion aprés |s pause de 2008 alors que ceux
de la Manche et de 1'0rne ont continue de fchir. En Haute-Normandie, le dynamisme de I'Eurs le situe an douze ans au
mémea rivesu da progression que 2 Saine-Maritime.
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En termes d= typologis, le territcire dont ke pric médian a le plus progresss (+143 %) ast le littoral, Les biens gui y sont
majoritainement wendus sont des appartaments de petite tEille.

Les plles urbairs ont également connu une forte hausss des prix (+ 102 %), Cas teritcires représentent enviren 82 % des
trarsactions observsas en 2012

La hiérarchia entre ces dews types d'espacas s'ast inwversés dars les anrdes 2000, et 2 =ont les femitoires |itorawe gui
affichent aupourdhui les prizles phus Slewss,

En Hautz-Mormandie, les prix médians sont pls Slevés gue dans |2 région woising [+ 9000 € an 201 3.

En 2000, las départemenits du Calvados et de [a Manche présentaient un méme prix médian, sans doute du fait de ventes un
peu particuligres cette anrde, carla manche du Calvados reste positicnnésur des prix de limmckilier supgrieurs, rotamment
par des prix bien plus élevds sur ke haut de gamme. Cetis caract@ristique est confirmee sur les millésimes suivants, plisen
adeguation aeec 2 higrarchie cbservés entie les deux départements.

Sur cette méme annds 2000, [Eure présente des prix plus Slewsds gua ceux d= 12 Seine-Maritime, contrairemant a tous les
autres millésimes, ced powvant saxpliquer par un effet de structure lié a [a localisation des biers sur des teritoiras trés
valorisés.



Les prix dans |e département du Calvados progressent fortemant et placent ce tamitoie en saconde position derriére L3
Seine-Maritime Les deus départements concentrant l'essantiel des wantes et des hauszes de prixde leur dgion. Le Calados
enragistre airsi plus de &) % des trarcactions de la Basse-MNormardiz. Ce constat est identique pour |2 Seine-Mantima
rapportée & [Echella da |3 Haute Mormandis.

o - La distribution des prix des appartemenis
=L présente des simiitudes avec calle des maisons
o L pour ks pdles urbains, les communes littorales
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|| LEFONCIER A DESTINATION DE L'HABITAT INDIVIDUEL

e LES VOLUMES DE TRANSACTIONS

Lemarché foncier dédié & 'habitat représente 50 % an surfzce des transactions fonciéres non agnicoles (40% en phle wrbaing,
La part de foncier affectge 5 la construction individuelle constitue prés de 85 % du foncier habitat (70 % en pdle urbain),

La Mommandia n'ast pas le territoire le plus actif en wolume global, Cependant, 2n nombre de transactions par habitant, les
deu régions ont une activitd supérisura & la moyenne nationale,
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Au cours de la période 2006 - 2009, péricde de crise du financement de ITmmaobilier, on a pu constater une balsse du
nombre de transactions. Suite & une légére reprise entra 2009 et 2011, le nombre de transactions est reparti a |a baisse en
Normandie.

| Marché foncier de habitat individue!
| Wolume des trarsactions pour | 000 habitants
| Sousce-EFTE

e Hatlite-Normandie
Bassa-Normandie
France

® LES PRIX

Les prix des terrains sont traditionnellement plus élevés en lle-de-France et dans le Sud-Est de la France. La Normandie
connait, quant & elle, des prix moins élevés que la mayenne naticnale,

Les prix des terrains ant connu une hausse margquée entre 2000 et 2012 sur les différentes parties du territolre narmand, 2
[exception de la période 2008-2010.

90 000

80 000 | Marché foncier normand
| & destination de Ihabitat individuel
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La montée des prix a 68 plus marquée dans les franges franciliennes, mals rapporté & la Mormandie, le nombre de
transactions concemases reste faible.

Les prix das terrains en périurbain (communes monopalarisées) sont aujourd hui comparables aux prix das terrains en zones
urbaines, ce qui constitue une avolution notable par rapport au constat du début des années 2000,

On constate un écart impartant entre les prix pratiqués dans les 2ones rurales et ceux du reste du territoine.

Au global, entre 2000 et 2012, les prix des terrains ont &té multipliés par 3.2 sur fensemble de la Normandie.

Le Calvados et les départements haut-normands connaissent de fortes évolutions, et leurs prix sont restés trés proches,
L'Orme et la Manche connaissent également une hausse des prix mais dans une maindre mesure, cantribuant ainsi &
accroitre [Scart avec les premiers, notamment depuls 2004,
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Les tardances régionales ont différd & partir de 2008 : contraction des prix puis rebond en Haute-Mormardie ; hausse
continue uequ'en 2010 puis Egére baisse an Basse-Momandie.

Pz lecalkement, on remargue de fortes dispantés infra-départemantalas, noamment en Seine-Maritime et dans ke
Calwados LEwre et Nme semblent étre davantage uniformes, ke premier awec des valeurs assez levees alors gue ke second
connatt des pris plus bas.
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Les terrans achetés en pdle urbain sont vizbilsés pour 90 % dentre eux La proportion de terrains restant & wiabiliser
augmente avec la distance powr stteindre 45 % dans [es espaces rurue Le nivaau de viabiisation du temain au moment
de |2 wente a un fort impact s les pri =t contribue denc @ renfiorcear les Ecarts de prix constates entre bas silles at les
CAMipagras.

# LES SURFACES

Les surfaces médianes des terrains vendus 2n Mormandieen 20132 restentimportantes auregard des autres régions frangaises.
Le terrain type y est de 1009 m? an Haute-Mormandia 2t de 924 m en Basse-Mormandie, ko que la médiane nationalke
cétablitd 801 mt

Localermenit, la surface des termins est plus importante dans ks commiuneas rarales et les communes monopolarisées. Lataille
samble fonction de la progimite des pldies urbains.
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Dautra part, sur urnawa Pays dAuge - Pays d'Cuche —Perche, les surfaces des terrains & batirsont particul&ramentimportantes.
Ces territoires 22 caactérisant par une agriodlture orientée vers IElevage ot leg vengers, at ont été défnis comme « 2ones
apncoles défaeorizdes ». On y reléve également un faible nombre de documents d'urbanisme dans les communes rurales.

La majorite du temitcire frangais connalt ure diminution de (2 taille médiane des parcelles & bafir ce qui peut 2612 i€ 8 deux
facteurs : la mise en place des outils de planifications &in de lufter conire |2 sur-corsommation de 'aspace, & des fins de
corstnuctions individuelles ; l'augmentation du prix du foncier gui peut conduine les lotissewrs & produine une plus grands
densité delots pour une meme surface de terrain & amenager.

HauteMormandie et Basse-MNormandie suivent cette tendance nationale depuis 2006, mais de manigre trés hétdrooéne,
sefon la typolegie des communes. On notera notamment que, dans les communes rurales, les surfsces de termines 3 bitie
ont fortemant baissé entra 2002 et 2008, maiz connaiseent une stagnation depuis. La surface des tarmine, situds en ple
urbain sont stables sur la période entra 2000et 201 2 A& noter que les valeurs des commiunes de |3 one franciianine sont plus
wvilstiles, 2 qui sexpliqua parun échantillon plus fabla,

ik f ' 5 || Marchéfonder de fhotstat individuel
1400 o | | en Nommandie
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Cn remargue enfin le réle incitatif des procddures d'urbanisme sur la maltise da la corsommation fonciére En effet, sila
parcelle médiane en Mormandie s8tend sur 1100 m? environ entre 2000 et 201 2, 2lie ast de 863 m an kfisserment, contre
1447 m* en secteur diffus (hors lotiszement). Ce phénoméne s'observe de la méme fagon quelle que sait s typologie dala
commune et sur lensemble des anrdes concarndes par 'étude

QUELQUES RELATIONS FONCIER / IMMOBILIER T

# PRIX DES TERRAINS ET PRIX DES MAISONS

= Privd’une makon clé en main et peix d'ure malson & crstruire

Pour un particulier, le prix moyen d'une construction de maison avec 'achat du terrain, reste moirs &evs
qu'une maison achetée & un constructzur (de lordre de 13 % inférieur, en France en 2012 =alon les sounces
Errguéta sur be Prix du Terrain & Batir et Engquéte surla Commenialization des Legements Meufs). Cependant,
laz bases dinformation disporibles ne permettent pas d'affiner la localisation des tamrains concemés par les
constructeurs d'une part 2t les parficuliers d'auire part, 8 une dchelle infrarégionale. || nkest donc pas possible
da mesurer le nile de ces localisations (=t du nivesu devisbilisstion) dans 'dcart de pric constaté,

En France, le pric moyen des acquisitions d2 maisons d4 en main a peu éwolu entre 2006 =t 2012 Mais
kes régions normandes connaissent des situations contrastsas : augmentation de 14 % des prix en Basse-
Mormandie ; recul de 2 % en Haute-Mormandie.

& linwersa, ke codt global des maisons construites par les particuliers, comprenant ke prix des terrains, a
beaucour progresss entre 2006 et 2012 (France 4+ 12 %; Basse-Mormandie : + 15 % ; Haute-Mormandie - +
17 %

= La part du prix du terrain dans le budget de b corstrudion & une makan

Au nivesu national, I'augmentation du priv des tarring edqplique 40 % de [Ewolution du colt de 3 maison
construita entra 2006 et 20132, En Mormandie, cette part raprésente plus de 509, mais a tendance & décroftre

dars ke temps.



Er 2012, e prix mowan d'un tarmin reprdsente an Frnceun tiers du budgst moyan «achat et colit d2 construction dels
maison » Cette part a peu &volud depuis 2006.

Cependant, s2lon les régions cette proportion £5t trés variable Les iégions normandes se situent assez priss du nivesu
national en 201 3 (Haute-Mormardie : 31 % ; Basse-Mommandie : 27 %), mais elles se situsdent an dessous en 1006 (Haute-
Mormandie: 37 % ; Basse-Mormandie : 22 %),

= Lien entre ks marchés fonder of immeobiisr pour Mhabitat individusl

A lachalle de |z Mormmandie, les prix moyens des terrains et des maisons ont éeclug de fzgon comparable entre 2000 &t
004, Sur las 4 années suivantes, les pric des kerrains ont connu une forte hausse particul2rament en Haute-Normardie.
Diepuis 2006 pour l2s maksons, et depus 2008 pour les tarrins, on constate une stabilisation des pric, quil comdendra de
wérifier dans les anrées futures.

Il sembde dorc existar un lien entra |25 pixdes terrains et ceudx das maisons, au vu du paralslisma des courbes 2000-
2004 et 2008-2012. Cans l2s périndes de comactions fici: 2006-200d), les différents marcheés n¥soluent pas dans le méme
tamps, e qui peut aboutir & un d2phasage temiporaire.

Onmote habitusllemeant gu'une période d'augmentation des pricdes maisons setrduit également par une augmentation
du prix das terraing, Cala sest wanfié en Momande entre 2000 et 2004, Mais les courbas 2008-2010 en Haute-Mormandie
et A010-201 2 mows montrent guiune périnde de baisse du prix das makors 52 tRduit aussi dans |2 marche des tamains &
bitir. Cfune maniére générale, o2 marche semblke plus wolatil, 3 13 hausse comme & 12 baisse. Le suivi de lobsenvation sur
une durée phus longue reste rdcessaing pour verifier o25 premiars constats,

| Evciutiosdu priy oes moiscs ef oes famais
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# LE PROFIL DES ACQUEREURS DE BIENS EN 2012

Lz répartiticn des schataurs par catégorie socioprofessionn alle montre que trois catdgaries (professions ntermediaines,
cadnes et artisans commertants) sont dynamiques st deux (retraités et sars profession) sont 3 loppose pau activas.

Par exemple, les professionsintermadiaines

pezant 13 % de la population en Fetres
Mormandie et soquidgrent 27 % des biens Frakessions
Leur sur-représentation est donc de 14 mEmEda
paints, Dz

Concamant les employes et ouwriers,
k2 poids relstf da leurs tRNsactions ast

Codes et
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irdisiduelle {de 57 & 75 % selon la C5F).
— % Al Les retraitds présentent un  COMpoMBMENt
spédfique : ils achétent davantage d'appartements
L T B y o que la moyenne, & délaissent les terraing & bitir,
A linversa, les ouwriers achétent davantage de
enpiads [EEEEF B tarmins et da maisons.
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Cheez les ouvriers 2t les professions intermadiaines, les maisons sont | plus scuvent livrées sans les finitions (78 %5 contre
&7 % chazlas autres C5P ; sowrce : EPTE] o2 qui en restant & 12 charge des futurs acquérsurs, permet de limiter le montant
das emipnunts st de lisser ces travaux compkémentaires an fonction des marges de mancswerss dégagées dans les mois
SUanTs.

Le cpde patimonis « tows types de

| Transactions 2012 par dge de faopuéreur bien: confordus » montre que  l'achat
L AT - Mkl o N immchbilier a5t e plus fréquent antre 30 et
pu : 39 ans. Cas rdsulkats sont influenceés parles
acquisitions de temrains, particuligrament
i centrés sur cethe clase ddge, et par les
o achats de maisons, qui suivent une courbe
analogue bien gue moins ypésa.
]
e Lez apparternents sont achetés d'une
manigre beaucoup plus constante tout au
- larg du cycla da vie.
i
i = pppariements
S mABOE
. — T
= tous: bisns
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Ces oycles sont assez symiptomiatiques des parcours rédsidentiels. Pour ks maisons, les acquisitions, notamment pour 13
Construction rieuye sur un t=frain vierge, sopdrant au moment de linstallation dans |2 wie active et de lagrandissement
dz |z famille, généralerment pour wune durée doccupation longue. Corstruire permat aussi d'accdder & |3 proprietd 3 un
ot inférieur & celui de lexistant, méme si les temains 3 batir sont souvent plus doigreés des polkes demploi. Ce mods
dacquisition ast ainsi plus fréquent chez les cuvriers, las emiployds et les professions intermadiaines.

Lachat d'un appartement en revanche, pond 2 des bescins plus waniés, allant d'une pramifre acquisition chez un jBune
ménage, au souhait de se rapprocher des centres-illes cu d'adapter son kegement au moment da b refraite, en passant par
d2 llirvastissement kecatif une fois I'acquisition de sa résidence principale fmancée. Les acquisitions d'appartemants sent
airai kes plus nombreusas chez les retraitgs cu les cadrnes.
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Cians b cadre da la présents Stude, les pric das temrains sentardent TVA comprise, ko « frais de Motaires » ou frais
d'agence

& SOURCES

PERVAL

Sodétd anomeme créée en 1990, PERVAL intervient auprés des nofaires situss sur lersemble du territoine nationd
tlle-de-France excepide), pour la corstitutionde bases de donndes statistigues permettantlobsenvation des territoines.
La collecte de donnéas ast régie par 12 |oi (1), mais le reste effectude sur ls base du wolontarist. Les dorndes
recdeldlies e sont donc pas exhaustives. Le taue de couvertue est 'un des éléments a prendre en compte pour
I'anakyse des donirdes surl2s termitoires.

Las fichiers sont acquis par le METL tous les dewe ans depuis 2000,

Chague transaction notariale collectde par PERVAL constitie un enregistremeant qui est intégre dans |2 base. Au
regard d'autres sounces de donndes, ks nformations de chague enregistrement peuvent &tre considérdes comme
riches.

Las donniss transmisas par la sociéte PERVAL doivenit répondre & certains criténes pour dtne refenus powr anakyser kes
différents types de biens. Les enregistrements sont donc filtrés pour permetine une homogendite du panel analyse.
il La Loi n®20171-331 du 2B mars 2011 de modernisation des professions judidares ou juridiques et certaines
professions réglementaes, désommais complétée par ke décret d'spplication n® 2001 3-803 du 3 septembre 2013

UEMQUETE SUR LE PRIX DU TERRAIN A BATIR (EPTE)

Cette enguéts rdaliséa par le Ministére an charge du Logement concame las permis des particuiers pour |a
construction d'une maisen indviduelle an sectewr diffus. Blle ast exhaustive sur ce chamip. Les questions portent sur
l2 tarrin, la maison édifide sur calui-ci et les caracténstiques duménage.

Lers de l'exploitation 207132, la méthedologie a 4t4 modifiée pour armélionar |e redrassemant et le traitement de la
non-reponse, Les donrdes anteriedres ont 84 recalouléas et pesentent doncdes écans par Rpport & celas publidss

Msqu'akore,
# GRAPHIQUES PRESENTANT DES DISTRIBUTIONS
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¥ mem Cormmerit lire le graphe d-conre ?

360 000 est |2 prix madmum du bien wendu de |a séie
&b 775 ext e priv minimum de la série.
184 035 est |2 prix moyen da la série.

Ll
5 163 000 est |2 prix médian de la séne
=y La beoite comprerd les biens vendus entre le pramier et le troisiéme guartile,
soit la mipitie de lensemble des biens wandus.
L kb ]

» CARTE DES ZONAGES TYPOLOGIQUES DES COMMUNES

Les typologies des temitores sont spacifiques a la
présente Stude [l= sappuisnt sur ks zonages en Aires
Urbaires de 1TNEEE, 2m w ajoutant un critdre de lithoralite
ol de prowimits avec | lle-deFrance.
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EPF Mormandia

Siége Social Antenne de Basse-Momandie
Came Pastaur Immeuble PASED - Parc Athéna

5, rue Mantalgne AP 130 21, rue ferdiniand Butsson

76178 ROLEN Cadex 1 14280 SAINT-CONTEST

Td 0235637703 Té|: 02 50 069003702 50 0E 90 04
Cyril JUEFFELILOL

Besparsable du Plle Géomatique et Obsardation Fordérs
e-mall: cqueffeulou@epfnormandie fr

Moémie CHOPLAIN

Chargéa détudes Chservation Fonclén
e-mall: n.choplairgapfnormandiefr

hettpefwwsp-nonmandie.fT
rubripue Chsenegtion foncigne

DREAL Haute-Mormand e

Che administrathes, 2 nue Saint-Sover
76032 ROUEN Cadex
Td :02 3558 53 27

Erwan POULIQUEM
Seatistiden régional
e-mall; ersan.poulquengdeveloppement-duratlegousfT

Michel MALAN DAIM

&dpaint au stadsticien réglonal
e-mall: michelmalandain@developpement-durable.gouw fr

hiptwwwhawte-nomandie. deveioppement-dunabie.gouw '
rubripue Danndes Carres ot Publrations Habitar Logamend

DREAL Basse-Normandie

10 boulevard du Généra Vanler - 05 60040
14050 CAEN Caday
T4 ;02 5001 &3 &1

Jean-Fierre BELYEZET

Statisticlen regional
e-mall: jgan-plerme. babvezet@deval ap pament-dueble gouadr

hitpetivww basse-nomrmandie. developpement-durnsbie. gouw '
rubripue Chaprvaraves régionauy Dbservatoire régional e thebiar e au iogement
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