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Le ma(ché du ['occasion de
Morlaix Communauté en 2008

Morlaix Communauté n’a pas échappé 3 la baisse des transactions
immobiliéres due 3 un contexte financier moins porteur, - 20 % par

, .

L’'observatoire de rapport 3 2007, une année exceptionnelle. Comparé 3 d’autres secteurs

’habitat de Morlaix du département, ce repli d’activité notamment sur les appartements ne

Communauté s’est pas accompagné d’une baisse des prix. Au contraire, le prix moyen
des transactions est en hausse de 18% pour les appartements car ce
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dans toutes ses composantes”. des sociétés immobiliéres qui représentent un tiers de la baisse d’activité.

Morlaix Communauté s'est Les maisons ont également vu leur prix augmenter de plus de 7%.
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de la compétence de attribution Le marché |r’nm(')b|l|er' morl§|5|en reste cependant le plus abordable

des aides a la pierre a compter des agglomeratlons finistériennes.

du 1¢r janvier 2008 et pour une durée

iritiale o 6 ans Prix moyen des maisons

Cette délégation de compétence
permet a la Communauté de

disposer de moyens conséquents pour
mettre en ceuvre le Programme Local
de U'Habitat (PLH) approuvé par
délibération du Conseil
communautaire le 9 juillet 2007.

Dans la perspective de cette prise

de délégation de compétences,
Morlaix Communauté a décidé

de mettre en place un observatoire
local de l'habitat.
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e un suivi de l'évolution globale .
du marché (construction neuve, loyers
privés, commercialisation du collectif
neuf, marché foncier, immobilier
d’occasion, locatif public],
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Fonctionnement du
territoire de Morlaix
Communauté
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Lexamen du marché de ['habitat
de Morlaix Communauté révele :

e Un Etablissement Public de
Coopération Intercommunal (EPCI)
qui correspond aux limites actuelles
du bassin d’habitat, échelle pertinente
d’'analyse des marchés immobiliers

e Des pratiques résidentielles qui
different selon les territoires : espace
littoral, espace d” “agglomération”

et espace rural.

Le détail des sources

Pour le marché bati d’occasion :
l'ensemble des extraits d'actes
notariés des mutations baties annuels
retranscrits au service des domaines
de la Direction Générale des Imp6ts du
Finistere, traités par TADEUPa.

Avertissement

Les prix indiqués sont des prix de vente TTC
comprenant les frais de mutation (5 % du prix H.T.],
mais hors commission des professionnels

de limmobilier et hors frais de rémunération

du notaire.

Il sagit ici de moyennes de prix calculées a partir

de la retranscription exhaustive des ventes réalisées
en 2008 dans le bassin d’habitat morlaisien.

Dans le cadre d’'un achat par un particulier, chaque
logement, au regard de ses caractéristiques propres
et de sa localisation peut prétendre a s'éloigner plus
ou moins des moyennes ou des tranches de prix
relatés dans cette publication, qui n’est pas concue
pour une estimation de la valeur des biens immobi-
liers.

GUERLESQUIN

Le marché de la maison en repli de 17% mais

des prix encore en hausse plus ou moins forte selon

les secteurs

Malgré un contexte de crise financiere et
immobiliere sous jacent des l'été 2008, le
marché de la maison d'occasion dans Morlaix
Communauté n'a pas été fortement touché.
Le repli des ventes de 17% - 602 transactions
réalisées - est a nuancer aprés deux années
d’activité exceptionnelle soutenue par des
acquéreurs extérieurs au territoire moins
nombreux en 2008.

Seul, le secteur périurbain a connu une
forte baisse des transactions de - 25 % et
un tassement des prix. Le contexte financier
favorable de 2007 avait profité essentiellement
a ce secteur ou les prix et le volume d'activité
avaient fortement augmenté en un an, peut-étre
trop pour ce marché, d’ou une stagnation des
prix aprés lemballement de 'année précédente.
C’est sur la gamme de prix des primo accédants
entre 100 000 et 170 000 € que le repli a été le
plus important.

Le pole urbain et le secteur rural semblent
moins touchés par le ralentissement de
lactivité immobiliere. Les prix et les volumes
de transactions suivent la tendance des trois
derniéres années, des prix en hausse de 5% et
un nombre de transactions en repli de l'ordre
de 10%, soit une baisse moins forte que dans le
périurbain.

Le littoral reste en revanche épargné par la
crise. Les prix déja tres élevés sont toujours
en hausse de prés de 10% et le repli des
transactions de 8% n’est pas significatif comparé
au périurbain. Il s'agit la d'un marché trés prisé
dans un cadre de vie encore largement préservé.

Vente de maisons en 2008

Péle urbain

Littoral 18
Périurbain 17
Rural
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Age des acquéreurs de maisons en 2008

Hormis l'érosion des acquéreurs extérieurs, le
profil n’a pas fortement évolué, le littoral restant
toujours aussi difficilement accessible aux jeunes
ménages.

Prix moyens des maisons (en milliers d’€)
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Vente des maisons par tranche de prix 2008
(en milliers d'€)
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Moins d’investisseurs sur le marché de l'appartement d’o0 un prix moyen

du marché en forte hausse

La baisse d’'activité de 34% de limmobilier
d'appartement, soit 88 transactions de moins
en un an, est due au repli des sociétés.
Seulement 19 appartements ont été acquis
par des sociétés en 2008 contre 58 lannée
précédente. Les transactions en bloc, c'est-
a-dire plusieurs appartements vendus dans le
méme “immeuble de rapport”, représentent
une dizaine de petits logements (1 studio, 4 T1
et57T2).

Dans le centre-ville de Morlaix, prés d'une
quarantaine de ventes a été réalisée en
2008. Deux tiers des transactions concernent

Origine géographique des acquéreurs
d’appartements en 2008

Localisation du loge

Lieu de résiden- Pole Hors Pole

Péle urbain 29 %
Littoral 13 1 11. 8%
Périurbain 17 3 20 12%
Rural 5%
-ﬂ-!m

Pays de Morlaix
hors MC* %

Bretagne hors

France hors

17 %

Bretagne
m-!ﬂ
Non renseigné 1%

Sur 154 appartements vendus dans le péle urbain de Morlaix, 47
ont été acquis par des résidants du péle.
* Morlaix Communauté

Profils des acquéreurs d’appartements 2008
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Profils des acquéreurs d’appartements 2007

Source : DGI-Mutations 2008- Traitement ADEUPa de Brest.

Source : DGI-Mutations 2008- Traitement ADEUPa de Brest.

des petits logements de moins de 60 000 €.
L'échelle des prix est néanmoins tres large, de
17 000 € a plus de 250 000 €.

La modification de la structure des acquéreurs
a sans doute pesé sur l'augmentation des prix
de 23% en seulement un an. Paradoxalement,
la baisse des transactions, liée pour
lessentiel au moindre intérét des sociétés
sur le parc immobilier morlaisien, entraine
mécaniquement une hausse moyenne des
prix plus proche du marché des particuliers
“occupants”. Ces derniéres années, les
investisseurs ont en effet plutdt acheté a bas
prix un ou plusieurs logements d'entrée de

gamme, souvent a rénover entierement, pour
le remettre ensuite soit sur le marché de la
location soit sur celui de la revente.

Néanmoins, compte tenu de la faiblesse des
prix observés en 2007, seulement 911 €/m?
dans le pole urbain, on assiste a un phénomene
de rattrapage cohérent en 2008. Méme en forte
hausse, le prixmoyen destransactionsn’est que
de 1120 €/m2en 2008 (1 500 € sur Brest, 1 600
€ 3 Quimper ou Landerneau). Hors péle urbain,
les transactions sont trop peu nombreuses,
moins d'une vingtaine, et localisées sur le
littoral pour étre représentatives.

Ventes d’appartements dans le péle urbain morlaisien en 2008
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Méme en hausse, le marché de 'immobilier d’occasion reste toujours nettement
plus abordable 3 Morlaix Communauté qu’ailleurs. Mais paradoxalement

il n’attire pas plus les primo accédants qui préférent construire leur maison
sur du foncier dont le co0t demeure encore accessible.

La maison

La moitié des maisons s’est vendue dans une gamme de prix inférieur
a 140 000 €. Comparé a d'autres agglomérations finistériennes, Morlaix
Communauté se distingue par des prix de maisons encore abordables y
compris dans le péle urbain.

Malgré ces prix attractifs, les primo accédants ne sont pas
surreprésentés. Un des facteurs de ce paradoxe réside dans la
concurrence de la construction neuve sur un foncier moins cher en
comparaison d'autres agglomérations ou la premiere acquisition des
jeunes ménages se fait en ancien (exemple de Brest ou Landerneau).

Seulement un quart des acquéreurs de maisons résidait déja dans la
commune et prés de la moitié n’habitait pas sur le territoire de Morlaix
Communauté. Contrairement a Landerneau-Daoulas, les acquéreurs
ne viennent pas des territoires voisins. Lattractivité se fait plutét sur
des ménages hors département comme c’est le cas sur Concarneau-
Cornouaille. Plus d’'un quart habite hors de Bretagne dont 14% de
Franciliens et 3% d'étrangers.

Gamme de prix des maisons en 2008

L’appartement

Prés de 60% des appartements se sont vendus en dessous de 60 000 €
contre 26 % ailleurs. Méme en forte hausse (+23% pour le prix au m? a
1 120 € en 2008), le marché morlaisien de l'appartement reste 30 %
moins cher que dans le reste du Finistere.

Paradoxalement, comme sur le marché de la maison, les primo accédants
ne sont pas plus nombreux qu’ailleurs. Une partie des acquéreurs plus
agés restent potentiellement des investisseurs.

Moins d’un quart des acquéreurs d’appartements résidait déja dans
la commune, c’est dire le pole urbain. C’est deux fois moins que dans
le reste du département. Par contre les acquéreurs hors département
sont également nettement surreprésentés. Une part de ces acquéreurs
particuliers doit étre également investisseur.

Le marché de l'occasion morlaisien en 2008 reste atypique dans le
Finistére a la fois pour sa gamme de prix trés accessible ainsi qu'un
patrimoine bati important et trés diversifié - urbain, littoral ou rural -
lequel attire de nombreux acquéreurs hors bassin d’habitat.

Gamme de prix des appartements en 2008
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