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Ce rapport combine des données macro-économiques officielles (INSTAT, BCEAO), des analyses d'experts reconnus (CAHF,
recherche académique), un suivi trimestriel des prix affichés sur le marché, et les observations du réseau terrain
Terrimoine (notaires, agents des Domaines et du Cadastre, géomeétres, agences partenaires). Le détail de la méthode

figure en section 7.

1. Synthése exécutive

Cette premiére édition s'appuie sur une enquéte de terrain couvrant 16 quartiers de Bamako, portant sur les prix
de terrains (12 quartiers) et les loyers mensuels par typologie (16 quartiers).

® Le prix du foncier varie considérablement selon la zone : de 30 000 FCFA/m? 3 Yirimadio et Sirakoro
(périphérie) & 525 000 FCFA/m? & Hamdallaye ACI (zone prime) — un rapport de 1 3 17 entre les

extrémes.

® Les loyers suivent la méme logique de stratification : une villa se loue de 100 000 FCFA/mois en
périphérie jusqu'a plus d'1 000 000 FCFA/mois pour les biens haut standing les mieux placés.

® Le contexte macro-économique reste marqué par un ralentissement de la construction (+2,6 % au T1
2026, contre +23,8 % au T3 2025) et par une dégradation sécuritaire qui pése sur le climat des affaires

(voir section 2.4).

® Malgré ce contexte, la demande reste structurellement supérieure a I'offre sur les quartiers centraux,

et les prix y résistent.

2. Contexte macro-économique

2.1 Croissance et secteur de la construction

Indicateur \EICHT Période Evolution
Croissance du PIB réel +5,2% T3 2025 vs +3,5 % un an plus tot
Croissance du PIB réel (année pleine) +4,9 % 2025 vs +5,0 % en 2024
Croissance du PIB réel +4,6 % T1 2026 vs +5,0 % un an plus tot
Valeur ajoutée « Construction » 133,9 Mds FCFA (+23,8 %) T3 2025 Secteur secondaire
Valeur ajoutée « Activités immobilieres » +7,6 % T1 2025 Secteur tertiaire
Activités non agricoles (dont +2.6% 12026 Ralenti (vs +4,0 % un an plus

construction)

tot)
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Indicateur Valeur Période Evolution

[ Trimestre en cours ] [ A compléter ] [ A compléter ] [ A compléter ]

Source : INSTAT Mali, Comptes nationaux trimestriels (instat-mali.org). Publication généralement disponible 2 a 3 mois apres la fin du
trimestre — remplacer la derniére ligne des la parution des chiffres du trimestre en cours.

La croissance de 2025 (+4,9 %) a été freinée par la baisse de la production aurifére et des perturbations
d'approvisionnement en carburant au 4éme trimestre. Au T1 2026, I'agriculture s'est envolée (+18,4 %) mais les
activités non agricoles — dont la construction et I'immobilier — ont nettement ralenti, passant de +4,0 % a +2,6
% : le rythme exceptionnel de la construction observé au T3 2025 (+23,8 %) ne s'est donc pas maintenu.

2.2 Crédit bancaire et taux d'intérét

La BCEAO publie chaque trimestre, dans son Bulletin Trimestriel des Statistiques, les taux débiteurs bancaires
par pays de 'UEMOA — dont le Mali — ainsi que dans son rapport annuel sur les conditions de banque, une
ventilation de la croissance du crédit par objet (équipement, consommation, immobilier).

Les taux débiteurs bancaires maliens ont été volatils début 2026 : +56 points de base en janvier, puis -43 points
de base en février. Signal plus favorable pour la suite : la BCEAO a abaissé ses taux directeurs de 25 points de
base a compter du 16 mars 2026, ce qui devrait progressivement assouplir les conditions de crédit dans toute
I'UEMOA.

Source : BCEAO, Bulletin Trimestriel des Statistiques et Notes de conjoncture mensuelles (bceado.int).

2.3 Colit de la construction

L'Indice des Matériaux et produits de Construction (IMC), publié chaque mois par I'INSTAT, permet de suivre
I'évolution du colt des intrants du BTP (ciment, fer a béton, bois...) — un indicateur avancé utile pour anticiper la
pression sur les prix du neuf.

L'IMC affiche une hausse de +9,3 % sur un an. Cette pression est renforcée par le relévement spectaculaire des
prix du carburant décidé par le gouvernement le 28 mars 2026 (essence +12,9 %, gasoil +29,7 %), qui renchérit a
la fois le transport des matériaux et les co(ts de chantier.

Source : INSTAT Mali, Indice des Matériaux et produits de Construction ; BCEAO, Note de conjoncture économique, avril 2026.

2.4 Contexte sécuritaire

Ce trimestre ne peut pas étre lu comme un trimestre « normal ». Bamako a connu des pénuries, des prix
exorbitants et des coupures d'électricité autour de la Tabaski (fin mai 2026), et des attaques coordonnées ont
visé des positions des Forces Armées Maliennes début juillet 2026 (Gao, Sévaré, Anéfis, Aguelhok). Ces éléments
pésent sur le climat des affaires, la logistique des chantiers et la confiance des investisseurs — a mentionner
explicitement plutot qu'a passer sous silence.

3. Marché résidentiel de Bamako

3.1 Prix de vente par quartier

Premiéres données réelles issues de I'enquéte Terrimoine (T3 2026, 16 quartiers). Le prix indiqué est le prix
médian au m? pour un terrain en titre foncier. « Prix médian trim. précédent » et « Evolution » restent a
compléter : ce trimestre est le premier de la série, il n'y a pas encore de comparaison possible.

Prix médian T3 2026 Prix médian trim.

(FCFA/m?) précédent Evolution Nb annonces

Quartier

[A

Hamdallaye ACI 525 000 [ 1er trimestre | ,
compléter ]
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Prix médian T3 2026

Prix médian trim.

Quartier (FCFA/m?) précédent Evolution Nb annonces
. [A
Bamako Coura 200 000 [ 1er trimestre | , 2
compléter ]
. [A
Badalabougou 200 000 [ 1er trimestre ] , 2
compléter ]
. . [A
Quartier du Fleuve 200 000 [ 1er trimestre | , 2
compléter ]
. . . [A
Baco Djicoroni 200 000 [ 1er trimestre | , 2
compléter ]
. [A
Sotuba 150 000 [ 1er trimestre | , 2
compléter ]
. . [A
Sébénikoro 97 500 [ 1er trimestre ] , 2
compléter ]
. . [A
Faladié 60 000 [ 1er trimestre | , 2
compléter ]
. [A
Kalaban Coura 60 000 [ 1er trimestre | , 2
compléter ]
.. . . [A
Yirimadio 30 000 [ 1er trimestre | , 2
compléter ]
. . [A
Sirakoro 30 000 [ 1er trimestre ] , 2
compléter ]
. . [A
Lafiabougou 60 000 [ 1er trimestre | , 2
compléter ]
Hippodrome — (aucune vente enquétée) [ 1er trimestre ] [A 0
compléter ]
Djicoroni Para — (aucune vente enquétée) [ 1er trimestre | [A 0
) a compléter ]
Missabougou — (aucune vente enquétée) [ 1er trimestre ] [A 0
& a compléter ]
Sogoniko — (aucune vente enquétée) [ 1er trimestre ] [A 0
& a compléter ]

Source : Enquéte Terrimoine, T3 2026. Les quartiers marqués « aucune vente enquétée » ont été couverts pour les loyers mais pas pour

le foncier ce trimestre.
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Prix de vente médian par quartier — T3 2026

amdaiaye act- - oco
gaco Diicoroni - N >o0 000
Quartier du Fleuve _ 200 000
Badalabougou - 200 000
Bamako Coura - 200 000
sotuba I 150 000
Sébénikoro — 97 500
Lafiabougou _ 60 000
Kalaban Coura _ 60 000
Faladi¢ -JE 60 0oo
Sirakoro - 30 000
Yirimadio - 30 000

I 1 I I I
0 100 000 200 000 300 000 400 000 500 000

FCFA / m?
3.2 Loyers par typologie
Typologie Fourchette T3 2026 Source
de (FCFA/mois)
Chambre unique 10 000 - 45 000 16 quartiers, 48 obs. Enquéte Terrimoine
Chambre salon 20 000 - 50 000 16 quartiers, 48 obs. Enquéte Terrimoine
Appartement 32 500 - 150 000 16 quartiers, 48 obs. Enquéte Terrimoine
Villa 100 000 - 1 000 000 16 quartiers, 48 obs. Enquéte Terrimoine

Source : Enquéte Terrimoine, T3 2026 — remplace la fourchette externe SeLogerAuMali utilisée en édition de test. La forte amplitude
(notamment pour les villas) refléte la réalité du marché, du standing économique au haut standing.

Fourchette de loyers par typologie — T3 2026

100 000 1 000 000
Villa -
32500 150 000
Appartement -
20 000
Chambre salon -
10 000 45 000

Chambre unique -

¥ 1 " * ¥ = J ¥ ¥ ¥ 1 ' b x K ¥ ¥ . b 1

104 10° 10°

FCFA / mois (échelle logarithmique)
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3.3 Rendement locatif

Les rendements locatifs bruts se situent généralement entre 6 % et 9 % dans les zones a forte demande, selon les
références externes du marché.

Source : SeLogerAuMali, guide du marché 2026. A recalculer a partir des données Terrimoine une fois le foncier et les loyers disponibles
pour les mémes quartiers sur plusieurs trimestres.

3.4 Tendances par zone

Les tendances par zone seront analysées a partir du prochain rapport, une fois une base de comparaison
trimestre-sur-trimestre disponible.

4. Foncier & actualité réglementaire

Cette section est ta signature : peu d'acteurs du marché malien maitrisent aussi bien I'Ordonnance n°2020-014
et le fonctionnement réel du systéme domanial. C'est ce qui différencie ce rapport d'une simple liste de prix.

Le Systéme d'Informations Fonciéres et son Guichet Unique du Foncier (SIF/GUF), lancés en mars 2025, sont
opérationnels dans les sept arrondissements du District de Bamako. Aucune statistique publique agrégée n'est
publiée a ce jour : les informations de cette section reposent sur ton réseau (notaires, agents des Domaines et du
Cadastre, géométres agréés).

Jurisprudence de référence

® Cour Supréme du Mali, 15 février 2016 : un titre foncier prime sur tout document provisoire
concurrent.

® Arrét n°246 du 6 mai 2021 : une contestation non justifiée d'un titre viole I'article 169 du Code
Domanial et Foncier.

Référence académique

e Alhousseini Diabate (docteur en droit privé, enseignant-chercheur a I'Université des Sciences
Juridiques et Politiques de Bamako), « Le droit foncier et la propriété privée collective en Afrique de
I'Ouest francophone », Law, Environment and Development Journal, 2021 — étude de référence en
acces libre sur le régime foncier malien. Profil a considérer pour un entretien Brique par Brique.

5. Diaspora & investissement

La diaspora malienne a transféré environ 700 milliards FCFA vers le pays en 2023, soit prés de 6 % du PIB national
— le chiffre officiel de référence, encore inchangé début 2026 faute de nouvelle estimation annuelle.

Source : Banque mondiale, données citées par le Ministere des Maliens de |'Extérieur (2025).
Nuance a intégrer : début juillet 2026, le ministre des Maliens de I'Extérieur a déclaré que le montant réel

dépasserait « largement les 1 000 milliards FCFA » en tenant compte des canaux informels non captés par les
statistiques bancaires.

Deux développements a suivre de preés : le 2éme Forum International de la Diaspora s'est tenu a Bamako du 16
au 18 juillet 2026 ; et le programme public « Cité de la Diaspora » (602 logements, extension a 1 204 prévue d'ici
2030) constitue un comparable direct a surveiller pour FGL-Mali et PayLoyer.
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6. Perspectives

Les perspectives seront développées a partir de la prochaine édition, une fois une tendance trimestre-sur-
trimestre observable.

7. Méthodologie & sources

Ce rapport combine quatre types de sources :

Données officielles trimestrielles — INSTAT Mali (instat-mali.org) : PIB trimestriel, Indice des
Matériaux de Construction. BCEAO (bceao.int) : Bulletin Trimestriel des Statistiques, rapport annuel
sur les conditions de banque dans I'UEMOA.

Enquéte Terrimoine — collecte directe par questionnaire auprés d'agences, notaires, géomeétres et
particuliers, portant sur les prix de terrains et les loyers réels. Base de cette édition : 216 observations
sur 16 quartiers de Bamako, T3 2026.

Prix de marché en lighe — échantillon d'annonces suivies sur SeLogerAuMali.com, mali-location.com
et CoinAfrique Mali, utilisé en repére de calibration uniquement (ce sont des prix affichés, pas des prix
de transaction).

Réseau terrain Terrimoine — notaires, agents des Domaines et du Cadastre, géométres agréés, et
agences partenaires (pilotes Foroba Immo).

Analyses d'experts — CAHF (Centre for Affordable Housing Finance in Africa, housingfinanceafrica.org)
: profil Mali annuel du Housing Finance in Africa Yearbook (Office Malien de I'Habitat, BHM, FGHM).
Alhousseini Diabate (Université de Bamako) pour le foncier. Presse panafricaine spécialisée (Jeune
Afrique) pour le contexte qualitatif.

Limites a assumer

Cette édition est la premiére : les comparaisons trimestre-sur-trimestre (« Evolution ») ne sont pas
encore possibles et apparaitront a partir du prochain rapport.

Certains quartiers n'ont été enquétés que pour un seul type de donnée (foncier ou loyer, pas toujours
les deux) — précisé dans les tableaux concernés.

Les statistiques fonciéres officielles (GUF/SIF, Chambre des Notaires) ne sont pas publiées
publiquement a ce jour ; les informations de la section 4 reposent sur le réseau professionnel de
Terrimoine, pas sur des données ouvertes.

Aucun grand cabinet international (Knight Frank, JLL...) ne couvre encore le marché malien a ce jour —
un vide que ce rapport vise a combler plutét qu'une lacune de méthode.

Rapport Terrimoine — usage commercial et investisseurs. Reproduction autorisée avec mention de la source. Contact : terrimoine.com -
WhatsApp +223 82 68 35 41.
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