LES CONDITIONS DE LOGEMENT
DES JEUNES EN HAUTE-GARONNE

Avril 2026

Logement, autonomie, parcours de vie : les jeunes ne forment pas un groupe
homogéne, mais tous font face & une méme équation complexe en matiére d'accés
au logement.

Entre croissance des effectifs d'apprentis, tensions accrues sur le marché
locatif et diversification des offres d’habitat, cette étude, menée en partenariat
avec la Caf de la Haute-Garonne, analyse les conditions de logement
des 16-30 ans dans le département. Un éclairage pour comprendre les
difficultés rencontrées et identifier les leviers d'une meilleure autonomie résidentielle.

W Agence d'urbanisme de laire toulousaine



BEF s conditions de logement des jeunes en Haute-Garonne / avril 2026



SOMMAIRE
INEFOAUCTION ...ttt e et e e e et e e e e seee e e s nneaaeeennsaaaeenns 5
Partie 1: Panorama socio-démographique et principaux modes d’habiter................... 6

1.1 Un public au poids important, marqué par des transitions majeures de parcours

de vie et une plus grande fragilité sOCI0-6CONOMIQUE ......cccccviiiiiniiiiiieeieeeeeee e 6
Les jeunes en HauteGaronnea We U Wal ¢ Ut RgRYUWNI ¢T 213G a1Wi 3t Wij qe
Tt U0cd Rzt WHRYUq! cioqi. b W DAY ULl &8Nl e 9
Une population jeune caractérisée par des faibles revenus, avec des disparités entre
territoiresS hauUtS-garONNAS. ..........ccccuuiiiiiiiiiiiies ceeeeessc e e e eees —easaaainra e rrrrrreaaaeens 11
Focus: les allocataires jeunes en HauteGarONNe..............oooveciiiiiinines veveeeeeeeeseececnnevveeeen 13
1.2 Une jeunesse marquée par sa forte mobilité résidentielle..............cccoeeiiiiini. 16

Une population jeune qui ressort de fagon prédominante dans les mobilités résidentielles et
Parmi [€S «NOUVEAUX AITIVANTS? ........uuiiiiiiiiiiiiiieeeeeaes ciiiiirirerrrrereseeaeaaaaaaes srsrrrrerrrreereaaeeans 16

Une métropole toulousaine qui attire les étudiants et «edistribue » des jeunes actifs au sein
(o [0 [T o= U (=1 41T o | SRR 17

1.3 Des jeunes qui décohabitent plus tot et résident principalement dans le parc
LOCALIT PRIV ..ottt e et e e e e e e e e e e e e e nnsaaeeeenssaaeaennnneaaeas 20

Une décohabitation progressive et accentuée des jeunes, qui suit le rythme des étapes de vie

Des jeunes essentiellement locataires du parc privé, qui se tournent de plus en plus vers les
GYRCqRYUY WG We AGi W+ WO WGRMAUWE 2.LRIWG.K..2.Y.0.2.82RY O W U

Des jeunes primo¢ HAjT ¢ Uqt WGl RUARRGe GG WUqWI RGO Z.G.ip4 WIJq Wa Y
Partie 2 : Offre de logements dédiés et enjeux d'autonomisation des jeunes............ 26

2.1 Un parc de logements dédiés aux jeunes segmenté et encore limité face aux

DESOINS....eoeeeee e et e e et e e e et e e e e e e e e e nnaeae e nnneas 26
Une offre dédiée historiquement orientée vers les étudiants................ccoeeeeiiiinr evveeeeeeenn. 26
Une diversification des produits 4ogements jeunes», mais une offre a vocation sociale
ENCONE INSUTTISANTE ... eies e e e es —eeeessaane e e ereaeeaes teeaeaannnes 28

2.2 Problématiques d’'accés au logement et enjeux d'autonomisation des jeunes..... 34
X W ij 2100 YGGG U q Wueldlefiets® IE4 basOiapRh [bgémai® .............. 34

Az G0t W RnnRHA2Gqijt W Kkpoue lesYeuneégsidRrs tewn énsethbld 2ij.B5RT 10 q R
XKel ¢cGaqeqRYUWT DWIk Ynnl JWece WA YRUY W qLU872 # WHGE ¢ C
CONCIUSION ...ttt e e et e e e et e e e e e sseeeeeensnseeeeessssaeeeennsssaeeannnns 38

AN DI e e e — e —— e —a e —a e aa s 41

B Les conditions de logement des jeunes en Haute-Garonne / avril 2026



Les conditions de logement des jeunes en Haute-Garonne / avril 2026



Introduction

L'accés au logement est une étape fondamentale a l'insertion sociale des jeunes et représente une condition
préalable a leur autonomie ainsi qu'a leur insertion professionnelle.

La crise actuelle touchant I'ensemble des segments immobiliers au niveau national (difficultés croissantes
d'accés a la propriété, diminution du taux de rotation et reflux de l'offre locative, diminution de la construction
neuve...), combinée a un contexte économique difficile renforgant la précarité économique et la vulnérabilité
de nombreux jeunes complexifie fortement cet accés au logement. Par conséquent, c'est la réalisation méme
de leur parcours individuel qui est ainsi potentiellement fortement contrainte.

Au-dela de la question de l'accés au logement, la connaissance des conditions de logement des jeunes
apparait comme un champ d'observation et d’analyse stratégique afin d'accompagner au mieux ces publics
et favoriser leur insertion. Si les jeunes sont loin de constituer une catégorie homogéne en soi, ces derniers
se démarquent tout de méme du reste de la population par une plus grande mobilité et instabilité résidentielle
articulée a des revenus plus faibles et également instables.

Sur un territoire départemental marqué par le poids de sa population jeune (22% d'individus agés de 16 a
30 ans), en lien notamment avec |'influence majeure de la métropole toulousaine et de son pole étudiant, ces
enjeux ressortent ainsi comme des axes d'intéréts majeurs pour la CAF de Haute-Garonne et les collectivités
territoriales.

Dans ce cadre, la présente étude vise a fournir un éclairage global sur les conditions de logements des
jeunes en Haute-Garonne et a approfondir I'analyse aupres de certains publics spécifiques, territoires et
modes d’habiter (notamment alternatifs ou émergents).

L'étude dresse dans un premier temps un panorama général des publics jeunes dans le département, avec
une description de leurs caractéristiques socio-démographiques et de leurs spécificités en matiére de
conditions de logement. Une seconde partie aborde l'offre en logements dédiés a cette population sur le
territoire (étudiants et autres populations jeunes) avant d'analyser les principales problématiques
rencontrées en matiére d'accés au logement articulées a l'enjeu d’autonomisation.
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Partie 1 : Panorama socio-démographique et principaux
modes d’habiter

1.1 Un public au poids important, marqué par des transitions
majeures de parcours de vie et une plus grande fragilité socio-
économique
Unelpbpulation jeune en croissance modérée et concentrée dans la ville de Toulouse
et sa périphérie

Précisions méthodologiques : Une diversité de sources statistiques a été mobilisée pour la réalisation des analyses
présentées ci-aprés. Si la majorité de ces analyses porte sur les jeunes de 16 a 30 ans et a été réalisée a partir du
fichier détail « individus » de l'Insee, certaines n'ont toutefois pas pu étre menées sur cette méme tranche d'age en
raison des différences de structuration des sources de données. Ainsi, l'analyse des migrations résidentielles des
jeunes, s'appuie sur le fichier détail « migrations » de 'Insee, qui ne permet des traitements que sur la tranche des
15 a@ 29 ans. De la méme maniére, les revenus des jeunes sont étudiés a partir de la base de données Filosofi, qui
rend possible le traitement de données pour les individus de moins de 30 ans se déclarant fiscalement indépendants,
sans toutefois fournir une ventilation plus précise des revenus par age.

La Haute-Garonne compte environ 310 000 jeunes agés de 16 ans a 30 ans, soit 22% de la population totale
du département, contre 17% en Occitanie et en France métropolitaine (source : INSEE RP 2021). Cette
surreprésentation traduit notamment l'attractivité de 'offre d’enseignement et des pdles d'emplois de
l'agglomération toulousaine.

Population de 16 a 30 ans par EPCI en Haute-Garonne
Source : INSEE, recensement de la population 2021
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La population de cette tranche d'age se concentre en effet principalement dans le nord du département, en
particulier dans la ville de Toulouse et dans les communes de sa premiére et deuxiéme couronne, le long
des axes de transports et a proximité des polarités métropolitaines. Ainsi, Toulouse regroupe a elle seule
54% des 16-30 ans, alors qu'elle pése pour 35% de la population totale du département. A l'inverse, la part
des 16-30 ans est sensiblement plus faible dans les autres secteurs du département, en particulier dans le
sud du territoire, ou elle atteint 11% au sein de la CC Pyrénées Haut Garonnaises.

Population de 16 & 30 ans par commune (zoom grande agglomération toulousaine)
Source : INSEE, recensement de la population 2021
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En Haute-Garonne, la population de 16 a 30 ans a enregistré une croissance annuelle moyenne de 1,1%,
entre 2010 et 2021, soit environ 34 000 jeunes supplémentaires sur l'ensemble de la période. Bien qu’en
progression, cette évolution demeure néanmoins plus modérée que celle de 'ensemble de la population
départementale (+1,3% moy. /an) et reste nettement inférieure a celle des 65 ans et plus (+2,7% en moy. /
an) sur la méme période, venant illustrer le phénoméne de vieillissement présent en Haute-Garonne, tout
comme sur l'ensemble du territoire national. Il convient toutefois de rappeler que la Haute-Garonne se
signale comme le département de France métropolitaine ou la population globale progresse le plus, devant
['Hérault (+1,2% en moy. /an), la Corse du Sud (+1,2%) et la Gironde (+1,1%).

Entre 2010 et 2021, la population des 16-30 ans a augmenté dans un peu plus de la moitié des communes du
département (54%). En valeur absolue, c'est la métropole de Toulouse, et plus particuliérement sa ville-
centre, qui concentre la progression de jeunes la plus importante en Haute-Garonne, avec 21 460 jeunes
supplémentaires en un peu plus de 10 ans (soit 62% de 'évolution globale du département). Viennent ensuite
les communes situées en premiére et deuxiéme couronne, notamment Blagnac (+920 jeunes), Castanet-
Tolosan (+900) et Cugnaux (+800).

En revanche, cette tranche de population est en diminution dans les intercommunalités situées au centre et
au sud du département, notamment dans la CC Pyrénées Haut-Garonnaises, ou les 16-30 ans ont enregistré
un recul de -420 jeunes entre 2010 et 2021 (soit un rythme de -2,05% en moy. /an). Cette tendance s’explique
principalement par les départs et le vieillissement général de la population du secteur.
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Evolution de la population de 16 a 30 ans entre 2010 et 2021 par EPCI en Haute-Garonne
Source : INSEE, recensement de la population 2010 et 2021
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Evolution de la population de 16 & 30 ans entre 2010 et 2021 par commune (zoom grande agglomération toulousaine)
Source : INSEE, recensement de la population 2010 et 2021
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Les jeunes en Haute-Garonne : une transition graduelle des études vers 'emploi,
avec des dynamiques contrastées selon l'age

En 2021, les jeunes de 16 a 30 ans du département sont principalement des actifs en emploi (50%) et des
étudiants (34%). Les jeunes ni en emploi, ni en études, ni en formation (NEET)' représentent 15% de cette
tranche d'age dans le département de la Haute-Garonne, soit une proportion légérement inférieure a celle

observée en Occitanie (18%), et néanmoins plus élevée que celle de la France métropolitaine (13%).

Parmi les NEET résidant dans le département, les chdmeurs sont surreprésentés : ils constituent 70% des
NEET et 10% de I'ensemble de la population jeune. Bien que les NEET demeurent minoritaires, ils ont connu
le niveau de progression le plus important entre 2010 et 2021, avec une hausse moyenne annuelle d’environ

+1,7%, contre +1,2% pour les actifs en emploi et +0,7% pour les étudiants?.

Les jeunes de moins de 18 ans sont trés majoritairement des éléves (principalement lycéens), avec une
minorité d'actifs en emploi (essentiellement des apprentis). La tranche d'age des 18-20 ans reste dominée
par les inactifs, notamment des jeunes en début de cycle d'études supérieures. Entre 21 et 23 ans, les profils
sont relativement plus diversifiés entre étudiants et actifs en emploi, signe d'une période charniére dans la

transition vers le marché du travail. Enfin, a partir de 24 ans, les parcours des jeunes s'orientent comme
attendu vers l'emploi, traduisant ainsi pour la plupart la fin de leurs études et le début de leurs parcours

professionnels.

Répartition de la population de 16 a 30 ans par type d'activité en Haute-Garonne en 2021
Source : INSEE, fichier détail individus 2021 ; CC AUAT 2026
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1Selon IINSEE, la catégorie NEET (« neither in employment nor in education or training ») regroupe les jeunes qui, 8 un moment donné,
ne sont ni en emploi, ni en études, ni en formation. Introduit en France en 2010, cet indicateur permet de repérer les difficultés

d'insertion professionnelle et sociale d'une partie de la jeunesse.

2D'aprés les données de l'enquéte emploi de I'INSEE (base de données distincte de celle mobilisée dans la présente étude), la tendance
observée en Haute-Garonne entre 2010 et 2021 contraste avec celle enregistrée en France (hors Mayotte), ou la part de NEET est
restée relativement stable. Toutefois, une analyse récente réalisée par 'INSEE fait état d'une hausse de la part de NEET parmi les

jeunes de 15 3 29 ans & l'échelle nationale. Pour plus de détails, consulter : hitps://www.insee.fr/fr/statistiques/serie/010752067
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En 2021, parmi les 145 100 jeunes de 16 a 30 ans inscrits dans un établissement d’enseignement (tous types
et niveaux de dipléme confondus) résidant dans le département, environ 16 800 étaient en contrat
d'apprentissage ou de professionnalisation, soit 11%.

Entre 2010 et 2021, cette catégorie a enregistré une hausse nette de +7 200 jeunes, traduisant un rythme de
progression cing fois supérieur a celui de 'ensemble des étudiants haut-garonnais (+5,1% en moy. /an, contre
+11%). Ce niveau de progression s’explique principalement par l'essor de l'offre de formations en alternance,
en particulier pour l'obtention de diplémes de niveau bac +2 a bac +5 (BTS, BUT, licence générale ou
professionnelle, bachelor, master, ingénieur). Cette croissance résulte en particulier de la réforme de
l'alternance introduite par la loi « Avenir Professionnel » adoptée en 2018, celle-ci ayant ouvert le systéme
d'apprentissage a 'ensemble des organismes de formation, revalorisé le salaire des apprentis, et enfin porté
la limite d’entrée en apprentissage de 25 a 29 ans révolus.

Cette offre de formation repose sur une alternance réguliére entre périodes en établissement
d'enseignement et en entreprise. La problématique de la double résidentialité ou « bi-résidentialité » pour
cette catégorie de jeunes peut ainsi étre soulevée méme si la mesure de ce phénoméne reste encore
complexe et que son ampleur est vraisemblablement a nuancer au regard de la variété des formats de suivi
des apprentissages (cf. formations pouvant étre suivies en ligne par exemple). Au regard d'un marché locatif
de plus en plus tendu et de faibles niveaux de revenus, 'acces a une offre de logements adaptée pour les
apprentis demeure néanmoins difficile.

Répartition des jeunes étudiants de 16 a 30 ans selon leur situation a l'emploi en 2010 et 2021
Source : INSEE, fichier détail individus, 2021 ; CC AUAT 2026
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Une population jeune caractérisée par des faibles revenus, avec des disparités entre
territoires hauts-garonnais

Précisions méthodologiques : Afin d'analyser les revenus des jeunes, les millésimes 2013 et 2021 de la
base de données Filosofi de l'Insee ont été mobilisés. Les données traitées portent sur les revenus des
« foyers fiscaux », exprimés par Unité de consommation (UC). Afin de réaliser un portrait fidele des
conditions de vie des jeunes, sont traités ici les revenus disponibles, qui correspondent aux montants
restant a la disposition des ménages pour la consommation et l'épargne, une fois déduits les
prélevements fiscaux et sociaux. Ils integrent les revenus d'activité, les indemnités chomage, et les
autres indemnités sociales, ainsi que les revenus du patrimoine (fonciers et financiers).

Ces données ne permettent d'isoler que la tranche des jeunes de moins de 30 ans, sans possibilité de
ventilation par catégories d'age plus fines.

En lien avec la diversité et l'instabilité des parcours professionnels, les jeunes du département présentent
un niveau de revenu médian nettement inférieur a l'ensemble de la population : 1 637 €/mois pour les
moins de 30 ans, contre 2 019 €, soit un écart de -19% en 2021. Néanmoins, entre 2013 et 2021, le revenu
médian des jeunes a progressé a un rythme légerement supérieur (+1,44% par an) a celui de 'ensemble de
la population (+1,33% par an). Ce léger redressement n'a permis de diminuer ['écart de revenus entre les
jeunes et 'ensemble de la population que de fagon marginale, avec un recul de seulement un point sur la
période étudiée. En Haute-Garonne, cette disparité de revenus reste plus marquée qu'au niveau régional (-
19%, contre -15%).

Revenus mensuels médians en Haute-Garonne en 2021
Source : INSEE, Filosofi, 2021 ; CC AUAT 2026
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Le niveau relativement faible de revenu médian des moins de 30 ans a l'échelle départementale ne doit pas
masquer les disparités existantes entre intercommunalités, révélatrices d'importantes inégalités dans les
conditions de vie des jeunes.

Ainsi, les intercommunalités situées au sud du département, caractérisées par une moindre proportion de
jeunes actifs en emploi, affichent des niveaux de revenus nettement inférieurs a la médiane départementale.
Les jeunes vivant dans la CC Cceur et Coteaux du Comminges enregistrent ainsi le niveau de revenus médian
le plus bas du département, avec seulement 1 430€/mois, soit 13% de moins que la médiane de la Haute-
Garonne.
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Dans la métropole toulousaine, si le public jeune regroupe une population tres hétérogéne (en études, en
début de parcours professionnel, NEET...), leur niveau de revenu médian demeure légérement inférieur a la
médiane départementale (1 600€/mois contre 1 637€). Toutefois, les inégalités y sont plus fortes : 10% des
jeunes les plus aisés disposent de revenus 4,1 fois supérieurs a ceux des 10% les plus modestes sur la
métropole, contre un écart de 3,8 a l'échelle départementale.

Les intercommunalités situées au centre du département (CC Cceur de Garonne et CC du Volvestre) ainsi
que celles de 'axe Sud-Ouest de la métropole toulousaine (CC Grand Ouest Toulousain, CA Le Muretain, et
CA du Sicoval), présentent des niveaux de revenus supérieurs a la médiane départementale, témoignant
d'une dynamique d'emploi plus favorable pour les jeunes. La CA du Sicoval se distingue par un niveau de
revenu mensuel plus modéré (1 680€/mois), proche de la médiane départementale, en lien avec une
population jeune plus diversifiée (étudiants, alternants, actifs en premier emploi...).

N

Enfin, les jeunes résidant dans les intercommunalités situées a l'Est de la métropole toulousaine,
caractérisés par une relative homogénéité de leurs profils socio-économiques (jeunes ménages familiaux
aisés) et une meilleure intégration au marché du travail, affichent les niveaux de revenus les plus élevés de
la Haute-Garonne. La CC des Coteaux de Girou enregistre ainsi un revenu médian (2 040€/mois) supérieur
de 24% a la médiane départementale, suivie par la CC des Terres du Lauragais (1 870 €/mois ; +14 %), la CC
des Hauts-Tolosans (1 815€/mois ; +11%) et la CC des Coteaux de Bellevue (1 810 €/mois ; +10%). Cette
observation suit un constat plus général puisqu'il s’agit des territoires ou les ménages dans leur globalité
affichent les niveaux de revenu médians les plus élevés du département.

Revenu médian disponible des moins des 30 ans en Haute-Garonne en 2021
Source : INSEE, Filosofi, 2021 ; CC AUAT 2026
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Focus : les allocataires jeunes en Haute-Garonne
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29 % des jeunes hauts-garonnais agés de 16 a 30 ans touchent une allocation logement versée par la
CAF (ALS, APL ou ALF), soit prés de 90 000 personnes. En lien avec la répartition globale de la population
« jeune » dans le département, une forte concentration des allocataires se retrouve dans la métropole et
la ville de Toulouse (respectivement 90 % et 82 % des 16-30 ans touchant une aide au logement en Haute-
Garonne). Sans surprise, les proportions d'allocataires sont également les plus fortes sur la métropole et
le Sicoval, en lien avec la surreprésentation du public étudiant dans ces secteurs (36 % et 28 %
d'allocataires parmi les 16-30 ans qui y résident, dont environ 70 % d'étudiants). En lien avec le poids de
ce public, les 16-23 ans sont majoritaires parmi les allocataires jeunes en Haute-Garonne (67 % des
bénéficiaires).

En dehors de Toulouse Métropole et du Sicoval, les allocataires jeunes sont majoritairement des actifs en
emploi (51 %) et dans une moindre mesure des personnes au chdmage (17 %). Ces derniers sont également
plus agés (64 % ont entre 24 et 30 ans).

Les allocataires de 16 a 30 ans résident trés majoritairement dans un logement locatif privé (80 %) et
dans une moindre mesure dans un logement locatif public / CROUS (18 %). Le loyer médian (charges
comprises) atteint 487 € par mois pour les logements locatifs privés occupés par ce public (12,6 € du
m2). Des variations notables sont visibles selon les territoires concernant ce co(t du logement dans le
parc locatif privé. Les colts globaux des loyers ressortent ainsi comme les plus élevés sur certains
territoires périurbains voire ruraux (cf. CC des Céteaux du Girou, des Hauts-Tolosan ou du Frontonnais
par exemple avec des loyers médians qui dépassent les 540 €). Le parc locatif privé y reste toutefois
limité en volume et les loyers médians au m? y sont par ailleurs relativement modérés (autour de 10 € /
m?) du fait de surfaces habitables plus importantes. Ces caractéristiques représentent néanmoins des
obstacles potentiellement importants a l'accueil sur ces territoires de jeunes actifs ou apprentis disposant
de faibles ressources.
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Loyers médians des allocataires jeunes (parc locatif privé)
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Loyer médian global
Source : CAF de la Haute-Garonne, 2024 ; CC AUAT 2026

Sans surprise, les colts au m? de ces loyers du parc privé sont quant a eux les plus élevés pour
Toulouse Métropole (a Toulouse en particulier) et le Sicoval, en lien vraisemblablement avec une taille
moyenne des logements plus réduite et un parc de logements étudiants plus développé.

La mise en rapport entre les loyers et les ressources des jeunes allocataires permet de caractériser leurs
taux d'effort pour le logement. Les données ici analysées (cf. tableau ci-dessous) se rapportent aux
bénéficiaires d'une aide au logement 4gés de 16 a 30 ans hors étudiants (les étudiants salariés et apprentis
sont toutefois intégrés), soit un peu plus de 40 00O individus en Haute-Garonne. Avant allocation, leur
taux d'effort médian « brut » pour le logement atteint 54 % avant d'étre abaissé a 32 % allocations
comprises (taux d'effort « net »). L'effet solvabilisateur des aides au logement est ainsi bien démontré
avec cet écart de 22 points entre taux d’'effort médians brut et net. In fine, le poste « logement » demeure
toutefois prépondérant dans le budget de ce public, la moitié des jeunes allocataires ici analysés
consacrant au moins prés du tiers de leur revenu total au paiement de leur loyer, charges comprises.

Taux d'effort médians des jeunes bénéficiaires d'une aide au logement
(16-30 ans hors étudiants, excepté étudiants salariés et apprentis ; EPCI comptabilisant au moins 200 allocataires)

EPCI Taux d'effort brut (avant allocation) | Taux d’effort net (aprés allocation)

Toulouse Métropole 57% 33%
Sicoval 56% 32%
Grand Ouest Toulousain 42% 25%
Muretain Agglo 43% 23%
Hauts-Tolosans 43% 23%
Bassin Auterlvaln Haut- 41% 21%
Garonnais

Volvestre 40% 21%
Coeur de Garonne 38% 20%
Coeur et Coteaux du 38% 17%
Comminges

Haute-Garonne 54 % 32 %

Taux d’effort = cot du logement (loyer, charges comprises) dans le budget global de l'allocataire. Ce dernier est dit
« brut » avant déduction de l'allocation logement et « net » aprés prise en compte de cette derniére.

De méme que pour l'analyse des niveaux de loyers, des écarts notables sont relevés entre territoires
hauts-garonnais concernant ces taux d'effort liés au logement. Ceux-ci sont ainsi significativement plus
élevés pour Toulouse Métropole et le Sicoval (respectivement 33 % et 32 % de taux d'effort médians
« nets », aprés allocation), tandis qu'ils décroissent ensuite 8 mesure de |'éloignement a la métropole
(jusqu'a 17 % pour la CC Cceur et Coteaux du Comminges).
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Partie 1.1 : Les points a retenir ”ﬂ%

€ Les jeunes de 16 a 30 ans représentent 22% de la population haut garonnaise en 2021, avec un
niveau de croissance modéré (1,1 % en moy. / an contre +1,29 % au sein du département), en lien
avec le vieillissement de la population.

€ Cette tranche d'age demeure concentrée sur la ville de Toulouse (54% des 16-30 ans du
département) et sa premiére et deuxiéme couronne, en raison principalement de l'importance de
l'offre d'enseignement et de la concentration des principaux péles d'emploi.

€ Les 16-30 ans sont principalement des actifs en emploi (50%), et dans une moindre mesure des
étudiants (34%) et des chdémeurs (10%). De facon attendue, la proportion d'actifs en emploi
progresse avec |'dge de maniére inversement proportionnelle a celle des jeunes en études : de 13%
des jeunes agés de 18 ans, a 65% des 24 ans, pour s'établir a 80% des 30 ans.

e Les apprentis et jeunes en contrat de professionnalisation représentent 12 % des jeunes inscrits
en formation en 2021. Cette catégorie a progressé cing fois plus vite que 'ensemble des étudiants
haut-garonnais entre 2010 et 2021, en lien avec la réforme récente de l'alternance.

€ Les jeunes du département affichent un niveau de revenu médian nettement inférieur a 'ensemble
de la population (1 637 €/mois contre 2 019 €), soit un écart de -19% en 2021 (écart qui n'a que trés
faiblement diminué en pres de 10 ans).

e Des disparités territoriales marquées dans le niveau de vie des jeunes entre intercommunalités
du nord et du sud du département, avec des revenus allant de 1 430 €/mois dans la CC Cceur et
\ Coteaux du Comminges a 2 040 €/mois dans la CC des Coteaux du Girou. j
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1.2 Une jeunesse marquée par sa forte mobilité résidentielle

Une population jeune qui ressort de fagon prédominante dans les mobilités
résidentielles et parmi les « nouveaux arrivants »

En 2021, prés d'un tiers (30%) des jeunes de 16-30 ans avaient emménagé dans leur logement depuis 1 an
ou moins (contre 15% pour 'ensemble de la population), ce qui témoigne d'une dynamique de mobilité
résidentielle accrue pour ce public et symbolise l'une de ses principales spécificités.

L'analyse des migrations résidentielles des individus 4@ ‘& RS
permet d'affiner la connaissance de ces flux, ainsi que l& 3 600 jeunes (15 3 29 ans) o - \sﬁ

profil et les caractéristiques des jeunes concernés, leur ~ «néo-garonnais » chaque " Q\
année (nouveaux arrivants) 2

origine géographique et leur lieu d'installation (NB: F b

comme pointé dans l'encart méthodologique p.4 lié a ,,}V“\,Y/ {%3

i

l'exploitation des bases de données de llInsee, /)/ dj)\ Py

contrairement au fichier détail individu, le fichier détail k‘l

migrations ne permet pas d'observer les 16-30 ans mais &y

les 15-29 ans) 3. A

e
Cet examen permet d'une part d'observer le profil des h

« nouveaux arrivants » dans le département. En moyenne,

parmi 'ensemble des individus qui s'installent au cours d'une année dans le département en provenance
d’un autre territoire (en France ou a 'étranger), plus de la moitié (56%, soit environ 32 000 individus) sont
agés de 15 a 29 ans (cf. graphique ci-dessous), alors que cette population représente 22% de la population
totale du département. Dans cette catégorie, les 20-24 ans sont particuliérement représentés (1 nouvel
arrivant sur 4), ces derniers étant principalement des jeunes actifs en emploi“ (47%) ou des étudiants (40%).
De fagon logique, la part de jeunes actifs en emploi croit ensuite rapidement a partir de la tranche d'age
supérieure (73% des nouveaux entrants agés de 25 a 29 ans).

Tranches d'dges des nouveaux arrivants en Haute-Garonne (arrivées au cours d'une année ; dont arrivées depuis
I’étranger)
Source : INSEE, fichier détail migrations, 2021 ; CC AUAT 2026
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3 Les données du fichier détail « Migrations résidentielles des individus » de 'INSEE permettent de qualifier les principales
caractéristiques sociodémographiques des individus (et du ménage auquel il appartient) selon leur lieu de résidence actuelle et leur
lieu de résidence 1 an auparavant. Le dernier millésime disponible et exploitable est 2021.

4 'INSEE intégre dans cette catégorie les actifs en apprentissage ou en stage rémunéré
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De fagon non surprenante également, cet accueil des jeunes se polarise trés fortement sur la métropole
toulousaine et sa ville centre. Si celles-ci représentent respectivement 57% et 35% de la population totale
du département, elles accueillent 83% et 73% des jeunes s'installant dans le département, signalant a la fois
son attractivité académique et universitaire pour la réalisation d'un cursus en études supérieures mais
également son rayonnement économique pour l'accueil de jeunes actifs.

Le territoire se signale également par son attractivité a destination des jeunes internationaux (prés de
5 000 individus en moyenne chaque année, soit 15% des nouveaux arrivants agés de 15 a 29 ans). De fagon
encore plus forte que pour l'ensemble des jeunes «arrivants », ces derniers s'installent presque
exclusivement dans la métropole (90% des jeunes entrants internationaux). Ceux-ci sont majoritairement
étudiants (51%) et dans une moindre mesure des actifs en emploi (29%) ou des personnes au chémage
(13%).

Parmi les «sortants» (hors individus s'installant a l'étranger®), la part des jeunes est également
prédominante (47% des individus quittant le département pour s’installer ailleurs en France). En ne prenant
en compte en vis-a-vis que les entrants en provenance du territoire national, la Haute-Garonne reste
toutefois largement « bénéficiaire » (solde positif de 8 000 individus pour la catégorie des 15-29 ans).

Une métropole toulousaine qui attire les étudiants et « redistribue » des jeunes actifs
au sein du département

Parallelement a ces mouvements résidentiels entre la Haute-Garonne et les territoires extra-
départementaux, d’autres mouvements résidentiels (plus importants en volume) se réalisent a l'intérieur du
territoire haut-garonnais, d'une commune ou d'une intercommunalité a 'autre ou a l'intérieur d'une méme
commune. Ces trajectoires résidentielles « internes » au département témoignent également d'une forte
mobilité des populations jeunes. En termes d'accueil, la polarisation de ces échanges par la métropole
toulousaine apparait toutefois beaucoup plus nuancée.

Un peu plus de 50 000 individus agés de 15 a 29 ans

changent de logement en moyenne durant une année ¢ SO \
dans le département (58% dans la commune oU ilS  un peu plus de 50 000 jeunesil >

f s o en mobilité résidentielle dans i
résidaient déja 1 an auparavant et 41% dans une autre diartamatit chiagis asnts ng \
commune haut-garonnaise). (migrations internes) N

T

" S
Parmi les jeunes ayant changé de commune de S

résidence en Haute-Garonne, environ 20% sont des
étudiants, éléves ou stagiaires non rémunérés. Ces e
derniers sont trés jeunes (69% ont entre 15 et 19 ans), ce j

qui  semble correspondre au phénomene de j

DL s

décohabitation post-bac et a lentrée en études
supérieures (majoritairement a 18 ans). Dans ce cas de
figure, la métropole attire la majorité de ces flux étudiants (63%), devant le Sicoval (16%), territoires qui
concentrent l'essentiel de l'offre d'enseignement supérieur et universitaire. De fagon non surprenante, la
quasi-totalité des intercommunalités haut-garonnaises affichent d’'importants flux « sortants » d'étudiants a
destination de la métropole (cf. graphique ci-dessous). Seul le Sicoval affiche une situation différente vis-a-
vis de celle-ci (« excédent » relativement élevé d'étudiants), ce qui peut s’expliquer par la présence de
nombreux établissements d’enseignement supérieur a Labége ou Auzeville-Tolosane (ESG, CESI, ENSAT...),
ainsi que par la qualité de l'offre de mobilité 8 méme d'attirer des étudiants en provenance de la métropole
(métro, bus Linéo notamment).

® Habitant désormais & l'étranger, ces individus échappent de-facto au recensement frangais et ne peuvent étre comptabilisés dans
les bases INSEE.
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Flux d'étudiants, éléves et stagiaires non rémunérés en Haute-Garonne (vers et depuis Toulouse Métropole)
Source : INSEE, fichier détail migrations, 2021 ; CC AUAT 2026
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Note de lecture : chague année, le Sicoval attire en moyenne environ 530 étudiants en provenance de la métropole quand prés de 310
faisaient le chemin inverse (soit un solde positif de 226 étudiants)

Parmi les jeunes « mobiles » en Haute-Garonne, 59% sont par ailleurs des actifs en emploi (y compris en
apprentissage ou stage rémunéré). Dans ce cas de figure, la métropole ressort comme une
« pourvoyeuse » de jeunes actifs pour la majorité des autres intercommunalités du département. Ainsi,
environ 3 100 jeunes actifs en emploi s’installent en moyenne chaque année sur une commune de Haute-
Garonne depuis la métropole. A contrario, 2 300 jeunes de cette méme catégorie faisaient le chemin inverse
(cf. schéma page suivante avec le détail par EPCI). Ce constat souligne notamment l'attractivité résidentielle
des territoires limitrophes a la métropole pour ces jeunes actifs en emploi, en lien vraisemblablement avec
une meilleure accessibilité du marché immobilier, notamment pour des jeunes ménages accédant a la
propriété (un peu plus de la moitié des jeunes actifs en emploi résidant dans une intercommunalité haut-
garonnaise en provenance de la métropole sont propriétaires de leur nouveau logement®).

Cet effet « centrifuge » dans les trajectoires de ces jeunes actifs se retrouve également a l'intérieur de la
métropole au regard des flux enregistrés entre la ville-centre et les autres communes de l'intercommunalité :
plus de 2 000 jeunes actifs en emploi quittent en moyenne Toulouse chaque année pour une autre commune
de la métropole (Blagnac, Colomiers, Tournefeuille et Cugnaux en particulier) quand « seulement » 1 000
autres faisaient le chemin inverse.

Ces informations ne portent toutefois que sur le lieu de résidence et ne permettent pas de connaitre le lieu
de travail de ces individus. Aussi, cette mobilité résidentielle s'accompagne-t-elle peut-étre de déplacements
domicile-travail plus longs avec un emploi restant quant a lui présent dans le cceur de la métropole. La forte
croissance du télétravail sur la période récente a néanmoins pu favoriser cet « éloignement » du lieu d'emploi
pour une partie de ces jeunes actifs.

¢ Ces derniers ne sont toutefois pas forcément « primo-accédants » au sens strict (les données sur les migrations résidentielles de
I'Insee ne permettent pas de connaitre le statut d'occupation précédant 'emménagement dans le nouveau logement).
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Mobilité internes des jeunes actifs en emploi en Haute-Garonne (vers et depuis Toulouse Métropole)
Source : INSEE, fichier détail migrations, 2021 ; CC AUAT 2026
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Note de lecture : chaque année, le Frontonnais attire en moyenne environ 230 jeunes actifs en emploi en provenance de la métropole
quand prés de 80 faisaient le chemin inverse (soit un solde positif de 152 jeunes actifs)

4 )
Partie 1.2 : Les points a retenir =
0
€ Une population jeune qui se signale par son poids prédominant parmi les individus qui
s'installent dans le département (plus de la moitié des nouveauxarrivants sont 4gés de 15 a 29
ans)
€@ Une polarisation tres forte de Toulouse et de la métropole dans 'accueil des jeunes qui arrivent
depuis l'extérieur du département, et notamment des jeunes internationaux.
e Des mobilités résidentielles également importantes au sein du département (50 000 jeunes
changent de logement en moyenne chaque année a l'intérieur de la Haute-Garonne)
€ Une métropole toulousaine qui polarise 'accueil des étudiants et « redistribue » des jeunes
actifs sur 'ensemble du territoire départemental
- J
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1.3 Des jeunes qui décohabitent plus t6t et résident
principalement dans le parc locatif privé

Une décohabitation progressive et accentuée des jeunes, qui suit le rythme des
étapes de vie

En 2021, les jeunes décohabitants” étaient majoritaires parmi les 16-30 ans (68% de cette tranche d'age,
contre 32% de cohabitants). Il est a noter que ce niveau de décohabitation est particuliérement élevé par
rapport a celui observé en Occitanie (59%), ainsi que dans d'autres départements tels que ['Hérault ou encore
la Gironde (61% chacun).

Entre 2010 et 2021, la part des décohabitants résidant dans la Haute-Garonne a progressé de +4 points.
Sur la méme période, I'age auquel les jeunes deviennent majoritairement décohabitants a reculé d’un an,
passant de 20 ans en 2010 a 19 ans en 2021. Ce faisceau d'indices témoigne d'une accélération du
processus d'autonomisation résidentielle des jeunes au cours de la période étudiée. Néanmoins, il convient
de souligner que cette autonomisation n'est pas nécessairement synonyme d'une amélioration des
conditions de logement des jeunes (cf. situations de décohabitation « subies » de jeunes ne venant pas du
département avec une installation dans un logement potentiellement peu qualitatif a un co(t élevé).

En raison de l'accentuation des tensions dans l'accés au parc locatif, cette tendance a la hausse de la
décohabitation pourrait s'étre inversée au cours de la période plus récente, pour laquelle des données ne
sont pas encore disponibles. Ces éventuelles évolutions devront étre suivies afin de connaitre et mieux
comprendre toute dynamique émergente.

En lien avec leur statut majoritairement « éleve », en 2021, les 16 et 17 ans restaient trés largement
cohabitants (95%). Avec l'entrée dans |'enseignement supérieur et le début du processus d'autonomisation,
un bond massif de la part des décohabitants est observé entre 17 et 18 ans, passant de 7% a 47%. De maniere
logique, la proportion des décohabitants augmente ensuite avec 'age, pour s'établir a 78% a 24 ans, avec le
début des parcours professionnels, puis a 94% a 30 ans, age caractérisé par une forte intégration dans le
marché du travail (80% des jeunes actifs en emploi).

Répartition des décohabitants et des cohabitants par 4ge en Haute-Garonne en 2021
Source : INSEE, fichier détail individus, 2021 ; CC AUAT 2026
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L'analyse de la répartition des jeunes selon leur mode de cohabitation permet d'apporter des éclairages
complémentaires sur la dynamique de décohabitation et ses ressorts, tout au long des étapes du parcours
de vie.

En 2021, parmi I'ensemble des jeunes décohabitants du département 42% vivent seuls, une proportion
supérieure a celle observée en Occitanie (36%) et en nette progression (+2,9% en moy. / an; +8 pts par
rapport a 2010). Viennent ensuite les couples sans enfants (27%), les jeunes en colocation (14%) et les
couples avec enfants (11%).

En lien notamment avec le début d'un cycle scolaire dans |'enseignent supérieur, ainsi qu'avec la présence
d'une offre de logements ciblant les jeunes étudiants - composée principalement de petites surfacesld] la
proportion des personnes vivant seules augmente entre 18 et 22 ans, passant de 30% a 37%. Cette part
décroit ensuite progressivement a partir de 23 ans, notamment sous l'effet de I'entrée dans la vie de couple.

Constituant également une solution de logement plébiscitée par les jeunes, la colocation augmente entre 18
et 23 ans, passant de 9% a 14%, pour diminuer ensuite, au profit notamment de la formation de couples.
Une légére baisse de la proportion globale de jeunes de 16 a 30 ans vivant en colocation est par ailleurs
observée entre 2010 et 2021 (-2 pts).

En 2021, la proportion de familles (couples avec et sans enfants, familles monoparentales) devient
majoritaire a partir de 28 ans, soit un an plus tard qu’en 2010. Parallélement, la part de familles parmi les
jeunes de 16 a 30 ans diminue légérement sur la période étudiée, passant de 31% en 2010 a 29% en 2021.
Ces évolutions traduisent une tendance a une constitution plus tardive des ménages familiaux au sein du
département.

Répartition de la population de 16 a 30 ans par mode de cohabitation en Haute-Garonne en 2021
Source : INSEE, fichier détail individus, 2021 ; CC AUAT 2026
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Des jeunes essentiellement locataires du parc privé, qui se tournent de plus en plus
vers les locations meublées en lien avec l'évolution de ['offre

En 2021, les jeunes de 16 a 30 ans en Haute-Garonne résident majoritairement dans le parc locatif privé
qui accueille 54% de cette tranche d’age, un taux nettement supérieur a celui observé a 'échelle régionale
(46%), en lien notamment avec la présence d'une offre orientée vers cette population au sein de la métropole.
Viennent ensuite les jeunes occupant leur logement en tant que propriétaires (30%), que ce soit a titre
personnel ou au domicile parental, suivis des locataires du parc social (12%).

Parmi les locataires du parc privé, ceux qui louent un logement vide son majoritaires (75%), tandis que
ceux qui occupent un bien meublé sont moins représentés (25%). Ce dernier segment enregistre toutefois
le rythme de progression le plus important sur la période 2010 - 2021, avec une hausse de +6% en moy. /an,
contre +1,1% pour l'ensemble des jeunes de cette tranche d’'age. Cette évolution s’explique tant par l'essor
de l'offre locative meublée —notamment en résidences 3 destination des étudiants et des jeunes actifsLH,
soutenue par une fiscalité attractive, que par une demande croissante de flexibilité et de logements « clé en
main », en particulier chez les actifs en emploi.

Dans un contexte d'accentuation des tensions sur le parc privé et de fragilisation des situations économiques
des jeunes et de leurs familles, les 16-30 ans locataires du parc social ont connu une augmentation de
+2,2% en moy. / an entre 2010 et 2021, soit un rythme deux fois supérieur a celui observé pour ['ensemble
de cette tranche d'age (+11%). Cette évolution est a mettre en relation avec la hausse globale de l'offre
locative sociale au sein du département, notamment d'une offre dédiée aux étudiants et aux jeunes actifs
portée par certains bailleurs sociaux.

Les jeunes occupant un logement sous le statut de propriétaires (30%) englobent des situations variées :
les jeunes de moins de 25 ans recensés comme « propriétaires » résident principalement dans un logement
appartenant a leurs parents. Ce n'est qu'a partir de 26 ans que la majorité des jeunes de cette catégorie
sont propriétaires a titre personnel (age qui reste stable par rapport a 2010 et équivalent a celui observé en
Occitanie).

Bien que les jeunes résidant dans leur logement sous statut de propriétaire continuent d’augmenter en
nombre dans la période étudiée (+0,5% en moy. /an), leur part est légérement en recul (-2 pts), au profit
notamment des locataires du parc privé (+2 pts), signe de l'accentuation des difficultés dans les parcours
d'accession a la propriété.

L'analyse de la répartition des jeunes décohabitants selon leur statut d'occupation permet d'identifier
finement le lien entre les étapes de vie et les parcours résidentiels de cette populationg.

A partir de 18 ans, 4ge du début du parcours d'études supérieures, les jeunes deviennent pour la plupart des
locataires du parc privé. Le parc locatif meublé, apprécié pour les facilités d'installation et la flexibilité qu'il
offre, reste plébiscité de maniére significative pour les 18-21 ans, et non négligeable jusqu'a I'dge de 24 ans.

La part des jeunes locataires du parc privé vide devient majoritaire a partir de 21 ans et s'accroit
progressivement jusqu’a l'dge de 25 ans, en lien avec la poursuite des parcours résidentiels dans ce parc
durant les derniéres années d'études et l'entrée dans la vie professionnelle. Cette part décroit a partir de 26
ans, au profit notamment des jeunes accédant a la propriété.

8lEN raison de leur part largement minoritaire (1 %), les jeunes décohabitants de moins de 18 ans ne sont pas inclus dans cette analyse.
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Répartition des jeunes décohabitants de 18 & 30 ans par statut d'occupation en Haute-Garonne en 2021
Source : INSEE, fichier détail individus, 2021 ; CC AUAT 2026
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Des jeunes primo-accédants principalement dipldmés et tournés vers ['habitat
collectif

En 2022, environ 5 300 transactions immobiliéres (appartements, maisons et terrains) sur le département
concernent des acquéreurs de moins de 30 ans, soit seulement 15% de l'ensemble des ventes. Parmi ces
derniéres, I'essentiel des acquisitions ont été effectuées par des jeunes agés de 26 a 30 ans (environ 70%),
principalement des primo-accédants actifs en emploi. En lien avec des prix médians plus accessibles pour
un premier achat,
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