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POINTS  CLÉS

• 502 M € investis en immobilierde santé en France en 2025, un volumeen hausse de + 6 %
par rapport2024 ;

• Un regaindes transactionsd’EHPAD en 2025aprèsdeux annéesatones;

• Unearrivéedes capitauxétrangersqui annoncegénéralementle rebond;

• Des taux de rendementprimestables qui restentattractifspourles investisseurs;

• Malgréla croissance des besoinsde soins,un nombred’établissementsde santé orientéà la
baisse,ce qui créeunebarrièreà la fois côté investissementet côté exploitation.

19,2 millions
Nombre de séjours MCO 2023

978
Etablissements hospitaliers privés 

à but lucratif en 2023

5,00 %
Taux de rendement EHPAD T4 2025

502 M €
Volumes investis en 2025
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Des signaux annonciateurs d’un rebond 
pour l’investissement ?

VISUEL 1 : Volumes investis en immobilier de santé en France
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En Mds d’euros. Hors transaction Icade Santé en 2023.
Source : CBRE Research,  février 2026
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*Actifs existants, de qualité, loués aux conditions de marché. Hors LMNP.
Grille établie en partie à dire d’experts (Capital Markets, Valuation, Etudes et Recherche), sachant qu’il n’existe pas systématiquement de 
références pour chaque catégorie
Source : CBRE, février 2026.

Février 2026

EHPAD 5,00 %

Cliniques PSY / SMR 5,25 %

Cliniques MCO (médecine, chirurgie, obstétrique) 5,50 %

L’investissement en immobilier de santéenFrance

Avec 502 M € investis en 2025, le marchéde l'immobiliersanté1 progresse légèrementpar rapportau

pointbas de 2024 mais reste loinde la moyennedécennalequi dépassele milliardd’euros. Si le nombre

de transactionsest stable par rapportà l’annéedernière,plusieurs signaux positifs laissent entrevoir

unereprisedes volumesdans les prochainsmois.

Tout d’abord,après une périodede désaffectionen 2023 et 2024, la typologiedes EHPAD enregistre

un volumede plus de 250 M€ pour10transactions,contreseulement4 l’annéeprécédente. Le marché

a notammentété animé par 2 sale-and-leaseback qui représententplus de 50 % des volumes : la

cession d’un portefeuillede 13 actifs par EMEIS à LeadCrest Capital Partners et un de 3 actifs par

Clariane. 2 transactionsd’actifsunitairesfranciliensde plus de 100lits chacun ont égalementcontribué

à la hausse des volumes. Cette reprisede la liquiditéindiqueque le marchéa surmontéles défis posés

par la pandémiede Covid-19et le scandale Orpéa, une conditionsine qua non pour une remontéedes

volumesen immobilierde santé,alors que les cabinets médicauxet laboratoiresprésententune taille

unitairetropfaiblepourcompenser.

Par ailleurs,le profil des acquéreursd’immobilierde santé,autrefoislargementdominépar les SCPI, a

fortementévoluéen 2025avec unesur-représentationdes fonds de privateequity et de foncièresnon-

domestiques. L’arrivée de ces acteurs qui annoncent généralementle rebond conforte l’idée que

l’immobilierde santé présentedes valorisationscohérentesavec ses fondamentaux,et mêmeque le

marchéoffrede bonnesopportunités.

Pour l’année2026, les acteurs SCPI et opérateursdevraientcontinuerà resterdes vendeursnets,alors

que plusieurs sujets en cours de commercialisationdevraient permettre aux investisseurs à la

recherched’immobilierde santéd’augmenterleurallocationsur ce segment.

Concernant les taux prime, la légère remontée des taux longs n’a pas permis à l’immobilierde

bénéficierde la baisse des taux directeurs. Les taux primeen immobilierde santé qui présententune

primede risque relativementélevéeavec ces dernierssont stables depuis le T12024 et s’échelonnent

entre5,00 % pourles EHPAD et 5,50 % pourles cliniquesMCOau T4 2025.

1EHPAD, cliniques,cabinetsmédicaux,laboratoires,etc.

VISUEL 3 : Taux de rendement prime*par type de produits 

VISUEL 2 : Répartition des volumes investis en santé par type de produits
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En millions d’euros. Hors transaction Icade Santé en 2023.
Source : CBRE Research,  février 2026
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