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L’observatoire de 
l’habitat de Morlaix 
Communauté
“Comprendre et qualifier la  
situation et l’évolution du marché 
dans toutes ses composantes”.
Morlaix Communauté s’est  
engagée dans la prise de délégation 
de la compétence de l’attribution  
des aides à la pierre à compter  
du 1er janvier 2008 et pour une durée 
initiale de 6 ans.

Cette délégation de compétence  
permet à la Communauté de  
disposer de moyens conséquents pour 
mettre en œuvre le Programme Local 
de l’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. 

L’observatoire de l’habitat doit  
permettre :

• un suivi de l’évolution globale  
du marché (construction neuve, loyers 
privés, commercialisation du collectif 
neuf, marché foncier, immobilier 
d’occasion, locatif public),

• un suivi et une évaluation des  
politiques et des actions engagées  
au titre du PLH,

• l’animation d’échanges avec  
l’ensemble des acteurs locaux publics 
et privés de l’habitat, afin de favoriser 
la définition d’une culture commune 
de l’habitat.

L’Observatoire de l’Habitat est animé 
par Morlaix Communauté en  
association avec l’ADEUPa de Brest 
qui réalise les études sur le marché 
de l’habitat. 

Le marché du l’occasion de 
Morlaix Communauté en 2008
Morlaix Communauté n’a pas échappé à la baisse des transactions 
immobilières due à un contexte financier moins porteur, - 20 % par 
rapport à 2007, une année exceptionnelle. Comparé à d’autres secteurs 
du département, ce repli d’activité notamment sur les appartements ne 
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 
marché est porté essentiellement par les particuliers après la disparition 
des sociétés immobilières qui représentent un tiers de la baisse d’activité. 
Les maisons ont également vu leur prix augmenter de plus de 7%. 
Le marché immobilier morlaisien reste cependant le plus abordable 
des agglomérations finistériennes. 

PLOUGONVEN
119 088 €

PLOUIGNEAU
130 900 €

TAULÉ
158 068 €

PLEYBER-CHRIST
139 357 €

MORLAIX
141 813 €

LANMEUR
156 809 €

PLOUNÉOUR-MÉNEZ
111 571 €

PLOUGASNOU
196 001 €

BOTSORHEL
89 755 €SAINT-THÉGONNEC

132 735 €

PLOURIN-
LÈS-MORLAIX

150 870 €

GUIMAËC
202 002 €

GUERLESQUIN
136 540 €

GARLAN
106 439 €

PLOUEZOC'H
169 213 €

HENVIC
136 184 €

LE CLOÎTRE-
SAINT-THÉGONNEC

110 345 €

CARANTEC
283 695 €

PLOUÉGAT-MOYSAN
130 679 €

LE PONTHOU

LANNÉANOU

SAINTE-SÈVE
173 486 €

SAINT-
JEAN-

DU-DOIGT
250 058 €

PLOUÉGAT-
GUÉRAND
148 703 €

LOCQUIREC
287 201 €

SAINT-MARTIN-DES-CHAMPS
134 499 €

LOC-EGUINER-
SAINT-

THÉGONNEC
113 640 €

LOCQUÉNOLÉ
193 950 €

150 001 à 200 000 

125 001 à 150 000 

> 200 000 €
< à 100 000 

100 001 à 125 000 

N

Maison vendue en 2008

surface artificialisée en 2005 > 1ha

5 02,5 Km

(en €)

Pour les prix ne 
sont prises en compte 
que les communes 
avec au moins 
5 ventes

N
00,150,3 Km

1101 à 1224

< 800

surface artificialisée 
en 2005 > 1ha

801 à 1100

10

1

5

(Prix au m2 TTC)

Pour les prix ne sont prises 
en compte que les sections 
cadastrales avec au moins 
5 ventes
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Fonctionnement du 
territoire de Morlaix 
Communauté

PLOUGASNOU SAINT-JEAN-
DU-DOIGT

GUIMAËC

LOCQUIREC

PLOUEZOC’H

GARLAN

LANMEUR

PLOUIGNEAU
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PLOUÉGAT-
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LE CLOÎTRE-
SAINT-THÉGONNEC
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PLEYBER-
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SAINT-
THÉGONNEC

SAINTE-
SÈVE

SAINT-
MARTIN-

DES-
CHAMPS

TAULÉ

LOCQUÉNOLÉHENVIC

CARANTEC

LE PONTHOU

GUERLESQUIN

BOTSORHEL

MORLAIX

ville centre

pôle urbain

périurbain

littoral

espace à dominante rurale

espaces mixtes

N
0 2Km

L’examen du marché de l’habitat  
de Morlaix Communauté révèle : 
• Un Etablissement Public de  
Coopération Intercommunal (EPCI) 
qui correspond aux limites actuelles 
du bassin d’habitat, échelle pertinente 
d’analyse des marchés immobiliers 
• Des pratiques résidentielles qui 
diffèrent selon les territoires : espace 
littoral, espace d’ “agglomération”  
et espace rural. 

Le détail des sources
Pour le marché bâti d’occasion : 
l’ensemble des extraits d’actes  
notariés des mutations bâties annuels 
retranscrits au service des domaines 
de la Direction Générale des Impôts du 
Finistère, traités par l’ADEUPa.

Malgré un contexte de crise financière et 
immobilière sous jacent dès 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 à nuancer après 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 
à ce secteur où les prix et le volume d’activité 
avaient fortement augmenté en un an, peut-être 
trop pour ce marché, d’où une stagnation des 
prix après l’emballement de l’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 pôle urbain et le secteur rural semblent 
moins touchés par le ralentissement de 
l’activité immobilière. Les prix et les volumes 
de transactions suivent la tendance des trois 
dernières 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 déjà très élevés sont toujours 
en hausse de près de 10% et le repli des 
transactions de 8% n’est pas significatif comparé 
au périurbain. Il s’agit là d’un marché très prisé 
dans un cadre de vie encore largement préservé. 

Le marché de la maison en repli de 17% mais  
des prix encore en hausse plus ou moins forte selon 
les secteurs 

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 l’immobilier et hors frais de rémunération  
du notaire. 

Il s’agit ici de moyennes de prix calculées à 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 à s’éloigner plus 
ou moins des moyennes ou des tranches de prix  
relatés dans cette publication, qui n’est pas conçue 
pour une estimation de la valeur des biens immobi-
liers. 
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2005 2006 2007 2008

0 % 25 % 50 % 75 % 100 %

0 % 25 % 50 % 75 % 100 %0 % 25 % 50 % 75 % 100 %

223203
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14 8 6 5 7 27 8 8 8 3 1 7

4 9 12 10 4 1 21

38 49 39 30 25 6 58

27 32 19 12 18 4 30 23 19 10 12 12 51

47 42 23 23 26 1 9
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80 à 100

100 à 120

120 à 140

140 à 170

170 à 200
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Pôle urbain
Littoral

Pôle urbain
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Périurbain
Rural

Total CA 
de Morlaix

250

225

200
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100
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100

50

0

Moins de 30 ans
30 à 39 ans

2007 2008

40 à 49 ans
50 à 59 ans

60 ans ou plus

Moins de 30 ans
30 à 39 ans

40 à 49 ans
50 à 59 ans Indivision

60 ans ou plus

Société < 100 000 €
> 250 000 €200 000 à 250 000 €

100 000 à 140 000 €  140 000 à 200 000 €

0 % 25 % 50 % 75 % 100 %

< 60 000 €
> 160 000 €120 000 à 160 000 €

60 000 à 80 000 €  80 000 à 120 000 €

< 30 ans
SociétésIndivision

30 - 40 ans 40 - 50 ans 50 - 60  ans > 60  ans

0 % 25 % 50 % 75 % 100 %

Rural

Périurbain

Littoral

Pôle urbain

Total Morlaix 
Communauté

T4 et +

T2 et T3

Studio
et T1

Total

Finistère

Morlaix Communauté

Landerneau-Daoulas

Concarneau-Cornouaille

Quimper Communauté

Brest Métropole Océane

Finistère

Morlaix Communauté

Landerneau-Daoulas

Concarneau-Cornouaille

Quimper Communauté

Brest Métropole Océane

Finistère

Morlaix Communauté

Landerneau-Daoulas

Concarneau-Cornouaille

Quimper Communauté

Brest Métropole Océane

200192

201

132

98

136

109
120
125

141 149
160

119
135

111

142 144
140
122133

117

121

187
221

182
159
158

103

214

165

117
138

182

157

76

65 66
62 64 66

Moins de 30 ans
30 à 39 ans

40 à 49 ans
50 à 59 ans Indivision

60 ans ou plus

Société

0 % 25 % 50 % 75 % 100 %

T4 et +

T2 et T3

Studio
et T1

Total

1471 1471 2125 807 949

100 30 25 9 7

962 712 1271 471 243

47 42 23 23 26 9

23 23 20 9 2

172 139 184 76 30

540 420 843 280 138

17 14 33 28 24

191 153 137 50 71

48 84 156 33 32

63 79 125 50 88

44 127 203 74 80

73 143 448 189 169

1061 815 609 479 432 226

756 536 348 213 182 160

156 130 104 90 93 23

9 21 18 28 35 4

18 13 16 12 13 5

0 % 25 % 50 % 75 % 100 %

< 30 ans
SociétésIndivision

30 - 40 ans 40 - 50 ans 50 - 60  ans > 60  ans

Finistère

Morlaix Communauté

Landerneau-Daoulas

Concarneau-Cornouaille

Quimper Communauté

Brest Métropole Océane

1057 1911 1488 1147 748 364

41

145 397 241 117 47

87 152 127 78 52

48 93 90 88 62

74 147 63 42 14 11

18

25

71

94 139 130 105 81
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48 93 90 88 62
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Localisation du logement

Lieu de résidence de l’acheteur Pôle urbain Littoral Périurbain Rural Total %

Pôle urbain 84 6 27 9 126 21 %
Littoral 18 32 8 4 62 10 %
Périurbain 17 6 54 9 86 14 %
Rural 3 5 9 33 50 8 %
Total Morlaix Communauté 122 49 98 55 324 54%
Pays de Morlaix hors Morlaix Communauté 6 3 7 8 24 4 %
Bretagne hors Pays de Morlaix 20 17 22 17 76 13 %
France hors Bretagne 28 77 25 17 147 24 %
Hors France 3 10 3 4 20 3 %
Non renseigné 3 3 3 2 11 2 %
Total 182 159 158 103 602 100 %
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Vente de maisons en 2008

Âge des acquéreurs de maisons en 2008
Vente des maisons par tranche de prix 2008
(en milliers d’€)

Prix moyens des maisons (en milliers d’€)

Évolution des ventes de maisons 
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Hormis l’érosion des acquéreurs extérieurs, le 
profil n’a pas fortement évolué, le littoral restant 
toujours aussi difficilement accessible aux jeunes 
ménages. 
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La baisse d’activité de 34% de l’immobilier 
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 l’année 
précédente. Les transactions en bloc, c’est-
à-dire plusieurs appartements vendus dans le 
même “immeuble de rapport”, représentent 
une dizaine de petits logements (1 studio, 4 T1 
et 5 T2). 

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

des petits logements de moins de 60 000 €. 
L’échelle des prix est néanmoins très large, de 
17 000 € à 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 
l’essentiel au moindre intérêt des sociétés 
sur le parc immobilier morlaisien, entraîne 
mécaniquement une hausse moyenne des 
prix plus proche du marché des particuliers 
“occupants”. Ces dernières années, les 
investisseurs ont en effet plutôt acheté à bas 
prix un ou plusieurs logements d’entrée de 

PLOUGONVEN
119 088 €

PLOUIGNEAU
130 900 €

TAULÉ
158 068 €

PLEYBER-CHRIST
139 357 €

MORLAIX
141 813 €

LANMEUR
156 809 €

PLOUNÉOUR-MÉNEZ
111 571 €

PLOUGASNOU
196 001 €

BOTSORHEL
89 755 €SAINT-THÉGONNEC

132 735 €

PLOURIN-
LÈS-MORLAIX

150 870 €

GUIMAËC
202 002 €

GUERLESQUIN
136 540 €

GARLAN
106 439 €

PLOUEZOC'H
169 213 €

HENVIC
136 184 €

LE CLOÎTRE-
SAINT-THÉGONNEC

110 345 €

CARANTEC
283 695 €

PLOUÉGAT-MOYSAN
130 679 €

LE PONTHOU

LANNÉANOU

SAINTE-SÈVE
173 486 €

SAINT-
JEAN-

DU-DOIGT
250 058 €

PLOUÉGAT-
GUÉRAND
148 703 €

LOCQUIREC
287 201 €

SAINT-MARTIN-DES-CHAMPS
134 499 €

LOC-EGUINER-
SAINT-

THÉGONNEC
113 640 €

LOCQUÉNOLÉ
193 950 €

150 001 à 200 000 

125 001 à 150 000 

> 200 000 €
< à 100 000 

100 001 à 125 000 

N

Maison vendue en 2008

surface artificialisée en 2005 > 1ha

5 02,5 Km

(en €)

Pour les prix ne 
sont prises en compte 
que les communes 
avec au moins 
5 ventes

N
00,150,3 Km

1101 à 1224

< 800

surface artificialisée 
en 2005 > 1ha

801 à 1100

10

1

5

(Prix au m2 TTC)

Pour les prix ne sont prises 
en compte que les sections 
cadastrales avec au moins 
5 ventes
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Origine géographique des acquéreurs 
d’appartements en 2008 Ventes d’appartements dans le pôle urbain morlaisien en  2008

gamme, souvent à rénover entièrement, 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 €/m² 
dans le pôle urbain, on assiste à un phénomène 
de rattrapage cohérent en 2008. Même en forte 
hausse, le prix moyen des transactions n’est que 
de 1 120 €/m² en 2008 (1 500 € sur Brest, 1 600 
€ à Quimper ou Landerneau). Hors pôle urbain, 
les transactions sont trop peu nombreuses, 
moins d’une vingtaine, et localisées sur le 
littoral pour être représentatives. 

Moins d’investisseurs sur le marché de l’appartement d’où un prix moyen  
du marché en forte hausse 
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Localisation du logement
Lieu de résiden-
ce de l’acheteur

Pôle 
urbain

Hors Pôle 
urbain Total %

Pôle urbain 47 2 49 29 %
Littoral 13 1 14 8 %
Périurbain 17 3 20 12 %
Rural 8 8 5 %
Total MC* 85 6 91 53 %
Pays de Morlaix 
hors MC* 16 1 17 10 %

Bretagne hors 
Pays de Morlaix 25 3 28 16 %

France hors 
Bretagne 22 7 29 17 %

Hors France 5 0 5 3 %
Non renseigné 1 0 1 1 %
Total 154 17 171 100 %

Prix moyen d’appartements* dans le pôle urbain de Morlaix Communauté en 2008

2007 2008
nb prix € €/m2 surface nb prix € €/m2 surface

Studios 5 26 636 1 158 23 7 39 709 1 468 27
T1 9 31 191 982 30 13 46 094 1 283 37
T2 13 48 317 907 56 18 60 141 1 207 51
T3 46 58 882 898 56 35 63 978 1 018 62
T4 20 62 212 827 72 20 80 485 1 001 79
T5 5 108 544 999 79 7 124 722 1 091 108
Ensemble 98 52 113 911 56 100 66 817 1 120 61

Profils des acquéreurs d’appartements 2008

Profils des acquéreurs d’appartements 2007

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

*Ne sont prises en compte que les valeurs renseignées en surface d’au moins 20 m² et de moins de 400 000 € 
 et disposant du minimum de confort (WC et salle d’eau).

* Morlaix Communauté
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Gamme de prix des maisons en 2008 Gamme de prix des appartements en 2008

Âge des acquéreurs de maisons en 2008 Âge des acquéreurs d’appartements en 2008 

La maison 
La moitié des maisons s’est vendue dans une gamme de prix inférieur 
à 140 000 €. Comparé à d’autres agglomérations finistériennes, Morlaix 
Communauté se distingue par des prix de maisons encore abordables y 
compris dans le pôle 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 où la première acquisition des 
jeunes ménages se fait en ancien (exemple de Brest ou Landerneau). 

Seulement un quart des acquéreurs de maisons résidait déjà dans la 
commune et près de la moitié n’habitait pas sur le territoire de Morlaix 
Communauté. Contrairement à Landerneau-Daoulas, les acquéreurs 
ne viennent pas des territoires voisins. L’attractivité se fait plutôt 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. 

L’appartement 
Près de 60% des appartements se sont vendus en dessous de 60 000 € 
contre 26 % ailleurs. Même en forte hausse (+23% pour le prix au m² à 
1 120 € en 2008), le marché morlaisien de l’appartement reste 30 % 
moins cher que dans le reste du Finistère. 

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

Moins d’un quart des acquéreurs d’appartements résidait déjà dans 
la commune, c’est dire le pôle 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 être également investisseur. 

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

Même en hausse, le marché de l’immobilier d’occasion reste toujours nettement 
plus abordable à Morlaix Communauté qu’ailleurs. Mais paradoxalement  
il n’attire pas plus les primo accédants qui préfèrent construire leur maison  
sur du foncier dont le coût demeure encore accessible. 
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