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CONTEXTE DE 'ETUDE & METHODOLOGIE




CONTEXTE ET METHODOLOGIE (1/3)

Travail mené en 2025

Rapprochement du fichier des
autorisations de vente & du fichier
RPLS (parc de logements et sortis du
parc en n-1).

Utilisation de la géolocalisation pour
pouvoir travailler a toutes les échelles.

Parc ocatf socal convensone
+ logemenis mis en service
-

Ogements Byant recu une AUlorsaton
@ logements au ler janv. 2024 (parc actuel)
[ Quartier Priaritaire de la Ville

¢~

—

b4

Pour chaque logement, identification du
millésime le plus & jour

Prise en compte des sortis du parc des RPLS successifs

Autorisations de ventes instruites & la DDT (CUS etfil de l'eau)

Caractérisation des logements autorisés

alavente... ... a I'échelle d'un territoire

.. a | ‘échelle d’un bailleur

... leur concrétisation en ventes effectives
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CONTEXTE ET METHODOLOGIE (2/3)

Travail mené en 2026

Vision a I'échelle du département
des phénomeénes d’autorisations et
de vente de logements HLM

Focus sur la vente aux particuliers

Réponse a certaines inquiétudes
liees au volume des logements
autorisés a la vente et a la réalité de
la reconstitution de |'offre

1 2

>

>

galité

Fraternité

Autorisations recues entre 2019 et 2024 et ventes
issues des RPLS 2019 a 2024 donc réalisées entre 2018
et 2023, afin de connaitre les phénomeénes a I'ceuvre
sur une période donnée, sans travailler sur des
tendances annuelles

Filtre sur les logements conventionnés (conv =1), les
autres ne devant pas recueillir d’autorisation

Filtre sur les ventes (sortiepatrim =1 vente a
I'occupant et 3 autre vente)

Comparaisons avec les mises en service de |la période
2018-2023




CONTEXTE ET METHODOLOGIE (3/3)

Egalité

Fraternité

Travail mené en 2026

L'étude panorama de la vente HLM aux particuliers en Haute-Garonne

Quels sont les volumes d’autorisations a la
vente et de vente effective ?
Direction dép
Quels sont les territoires les plus concernés par
les autorisations a la vente ?

PANORAMA

DE LA VENTE HLM AUX PARTICULIERS
EN HAUTE-GARONNE
2018 - 2023

Quel type de parc est autorisé a la vente ?

Quel type de parc trouve preneur ?

Qui sont les ménages acheteurs de
logements HLM ?

* e A
A‘. A
m1m| - , Quels sont les ordres de grandeurs de ces phénomeénes en

regard du parc et des mises en service ?




PRINCIPAUX RESULTATS
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18 000 nouveaux habitants/an (essentiellement dans la
métropole toulousaine)

%S;&, S Baisse de la construction depuis 2017
r\ Selon les territoires les enjeux sont différents :
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LE PARC SOCIAL

Env. 100 000 logements PLAI, PLUS, PLS, soit 15 % des résidences principales

74 % du parc est situé dans la métropole toulousaine

Parc jeune [ Logements F et G trés peu représentés

Offre locative en augmentation depuis plusieurs années (ralentissement aujourd’hui)
Intensification de la demande de logement social
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VENTES HLM AUX PARTICULIERS (2018-2023)
CHIFFRES CLES ET TENDANCES

Taux de logements conventionnées
\ des organismes HLM par rapport
Pres de 2 300 logements vendus aux résidences prncipaes

moins de 5 %

en 6 ans, soit I'équivalent de 2,3 % ST

H I entre 108t 15%
du parc social 2024. —— Sinimine

I s de 20%

Communes

[ intercommunalités

En moyenne, il s’est vendu 452
logements par an, soit I'équivalent
de 0,46 % du parc social 2024

Nombre de ventes réalise aux particuliers entre 2018 et 2023
1-15
15-30

Toulouse Métropole : 78% des ventes TR Y o ) -85

€0-75

75- 86

1396 pour Toulouse . %.‘ .




EVOLUTION DU NOMBRE DE VENTES (2018-2023)
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Apres une augmentation nette des des ventes en premiere partie de période, le
phénomeéne tend a se ralentir ou accuser une baisse en 2021/2022
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Toulouse Métropole

CA Le Muretain Agglo

CA du Sicoval

CC Le Grand Ouest Toulousain
CC Cceur de Garonne

CC des Hauts-Tolosans

CC des Terres du Lauragais

Nb de logements vendus dans Toulouse Métrople
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CARACTERISTIQUES DU PARC VENDU (1/3)

Surreprésentation des logements individuels
les logements individuels compte pour 26 % des ventes alors qu’ils ne représentent que
15 % du parc social

Aucun logement étudiant n‘a été vendu

Toulouse Métropole (1797 1o I —

CA Le Muretain Agglo (208 log) I

CAdu Sicoval (78 log)  —

CC Le Grand Quest Toulousain @5leg) s CC Le Grand Quest Tou

CC des Terres du Lauragais (25 log) CC des Terres du Lauragais

CC Coeur de Garonne (25 log) . - CC Ceeur de Garonne

CC des Hauts-Tolosans (22 log) CC des Hauts-Tolosans

CC du Frontonnais (19 log) CC du Frontonnais

CC du Bassin Auterivain Haut-Garonnais (18 log) CC du Bassin Auterivain Haut-Garann
CC Coeur et Coteaux du Comminges (12 log) [ CC Coeur et Coteaux du Comminges

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100% 0% 20% 40 % 60 %
Vente HLM (2018 -2023) Parc social (2024)

Logements individuels o Logements collectifs Logements individuels ** Logements collectifs
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CARACTERISTIQUES DU PARC VENDU (2/3)

70 % des ventes concernent des logement T3 et T4

Surreprésentation des logements T4 et TS
Les logements T1 sont largement sous représentés

ESHUREMEEA- 77 o
[CAIEIMGREESIRA 221 (208 log)

[CAREGSicoval (78 log) - 'Im

[EEI8IER:nd Ouest Toulousain (45leg) Yuest Toulousain
CCdeTeresdulavagassiop o
J&E Cceur de Garonne (25 log) T S & Garonne
CCdesHautsTolosans@2log) 1> uts-Tolosans

CC o Fron{RBIS18TGE)

GG du Bassin Auterivain Haut-Garonnais (15 o) I

‘ CC Coeur et Coteaux du Comminges (12 log) s

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 % 40 % 60 %

Vente HLM (2018 - 2023) Parc social (2024)

mT1 mT2 T3 wmT4 =TS
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CARACTERISTIQUES DU PARC VENDU (3/3)

Vente de logements assimilés PLUS a plus de 90 %

CCdesTemesdu lavragais(25log) | [
CCCeeurdeGaronne(25log

CCdufrontonnais(i9log)

0% 20% 40% 60 % 80 % 100 % 0% 80%
Vente HLM (2018 - 2023) Par social (2024)

PLAI = PLUS W PLS “PLAI S PLUS
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PROFIL DES ACQUEREURS
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La vente a un locataire du parc social représente plus de la moitié des transactions (59 %)

16 % des transactions
concernent la vente a
l'occupant

Dans le Muretain, la
vente HLM semble un
réel phénomene dans le
parcours résidentiel des
locataires du parc social

Toulouse Mltropole (1797 ventes)

CA Le Muretain Agglo (208 ventes)

CA du Sicoval (78 verltes)

CC Le Grand Ouest Toulousain (45 ventes)
CC des Terres du Lauragais (25 ventes)

CC Cceurde Ga ror. (25 ventes)

CC des Hauts-Tolosans (22 ventes)

CC du Frontonnais (19 vent.

CC du Bassin Auterivain Haut-Garonnais (18 ventes)

Locataire occupant

B Personne ayant un lien avec
le locataire occupant

Locataire du parc social

Personne hors parc social

CC Ceeur et Coteaux du Comminges (12 ventes)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
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VENTES HLM AUX PARTICULIERS

CONSIDEREES SELON LES AUTORISATIONS DONNEES

Plus de 13 500 logements sont autorisés a la vente en Haute-Garonne entre 2019 et 2024, soit
13,5 % du parc social 2024

Dans une majorité d’EPCI, les logements autorisés a la vente représentent 5 a 10 % du parc social 2024.

Exemple de Toulouse Métropole, a gauche le recensements des autorisations et a droite le recensement
des ventes, par commune, avec géolocalisation a I'adresse




RELATION ENTRE LES LOGEMENTS AUTORISES ET VENDUS

Part des logements autorisés 4 la vente (2019-2024) sur le parc social 2024

30% : : i
Selon le rythme constaté dans
les EPCI du département, la
relation autorisation/ventes
25 9z 4 L) ei'fectlves s'établit autourde
CA Le Muretain Agglo 24 % du pﬂﬁ: autnnse pour 1 %
rie ventes annue]ie ] - ot
' S A
20%
®’
'CC Coeur de Garonne
15%- CCdHTEITES-Eﬁ.I Lavragais
; 2
 Toulouse Hétrupule
0% e o
CAdu Si ol ' CC du Bassin Auterivain Haut-Garonnais
CC des cnmil Bdleu‘ue .CC des Hauts-Tolosans
5% ] ccm:tce"n'i‘:““w ECLEG’“"di Dec du Frontonnais i
CC du vﬂ'ﬂl‘ﬁ'ﬂ nNges Duest Toul n p : |
EPCI au niveau dautorisations |
modeéré et au rythme de vente
elevé .
0% ; . i : - - . : i
0,00 % 010 % 020% 0,30 % 040 % 050 % 0,60 % 070% 0,80 % 0,90 % 100 %

Taux de ventes annuel moyen (2018-2023) selon le parc social 2024
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CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS AUTORISES ET  Em

EFFICACITE DES VENTES (1/2)

En volume : les types de logements les plus autorisés sont des logements collectifs de
surfaces moyennes (T3 [/ T4) qui ont initialement été financés en PLUS.

En référence au parc de logement social , les type de logements privilégiés par les organismes HLM
dans les autorisations sont :

Logements individuels

représentativité dans le parc de logements autorisé (24%) >
représentativité dans le parc social 2024 (15 %)

Logements T4

représentativité dans le parc des logements autorisé (34 %) >
représentativité dans le parc social 2024 (25 %)

Logements TS

représentativité dans le parc des logements autorisé (9 %) >
représentativité dans le parc social 2024 (7 %)

Logements PLUS

représentativité dans le parc des logements autorisé (90 %) >
représentativité dans le parc social 2024 (73 %)
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CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS AUTORISESET E

EFFICACITE DES VENTES (2/2)

Au global, environ 17 % des logements autorisés trouvent preneurs.
Les logements les plus efficacement vendus sont :

Logements T2 et T3
22 % des logements T2 autorisés sur la période ont été vendus et 18 % des logements T3

Contre 15 % des logements T4 et 13 % des logements T1 et T5

Logements PLAI
23 % des logements PLAI autorisés sur la période ont été vendus

Contre 17 % des logements PLUS et 14 % des logements PLS

Les logements individuels et collectifs ont une efficacité de vente
équivalente aux alentours de 17,5 %



FLUX DES ENTREES ET SORTIES DU PARC (1/5)

En Haute-Garonne, les mises en service de logements compensent largement
les sorties du parc

Entre 2018 et 2023

Soit une moyenne annuelle de 2 800 mis en service
contre 655 logement sortis du parc
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FLUX DES ENTREES ET SORTIES DU PARC (2/5)

Egalité

Fraternité

Les ventes aux particuliers ne représentent qu‘une partie des logements sortis
du parc social

L En Haute-Garonne, sur la
I période considérée, les ventes
|- aux particuliers représentent
- 58 % des sorties du parc.

B Logements sortis du parc

 dont logements vendus aux
particuliers

Autres motifs de sorties : démolition
Shanl  sba  psnd  aRaE owrd  gbs programmeée (rénovation urbaine par
exemple), destruction (incendies...)

Les ventes entre bailleurs ne sont pas prises en compte dans cette partie, car elles n‘impliquent pas de sorties du parc social.




FLUX DES ENTREES ET SORTIES DU PARC (3/5)

Bgalité

Fraternité

Haute-Garonne : mises en service largement supérieures au sorties du parc sauf dans le
sud du département

| ©C Le Grand Ovest Toulousain
M CduBassin Auterivain Haut-Garonnais

B ccCourdecarome
[CCIAURSBurces du Canal du Midi
_CC Cagire Garonne Salat
_‘I Pyrénées Haut Garonnaises

B cc Cceur et Coteaux du Comminges
0% 0% 0% 0% 0% 0%

Taux de logements par rapport au pare social 2024
B logements sortis du pare

[0 lLogements mis en service
[] dontlogements vendus
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FLUX DES ENTREES ET SORTIES DU PARC (4/5) B
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Exemple a Toulouse Métropole
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FLUX DES ENTREES ET SORTIES DU PARC (5/5)

Quelques constats

Mise en service de logements
collectifs et sorties de logements
individuels

Erosion de la prédominance des
logements assimilés PLUS au profit des
autres types de financement

Fraternité

Parc social 2024

Des T2 et des T3 qui prosperent au
détriment des typologies familiales

Parc social 2024




CONCLUSION [/ PERSPECTIVES




ECHANGES ET QUESTIONS
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