
6 Immobilier 24 heures | Mercredi 20 septembre 2017

L’avis de l’expert

Le pari du taux forward

A
lors qu’un financement
hypothécaire com-
porte plusieurs critères
importants, c’est cer-
tainement le taux d’in-

térêt qui fera l’objet de la plus grande 
attention au moment de la conclusion
d’un contrat de prêt hypothécaire, 
qu’il s’agisse du financement d’une ac-
quisition immobilière ou du renouvel-
lement d’un prêt existant.

Depuis maintenant plusieurs an-
nées, compte tenu des conditions de 
taux attractives, la majorité des futurs
ou actuels propriétaires s’oriente vers
des taux fixes de longue durée (10 ans
et plus). Dans le contexte actuel, réser-
ver son taux aux conditions du jour 
lors d’un achat direct qui implique une
sortie des fonds immédiate est certai-
nement une excellente opération.

Mais qu’en est-il quand la date de
sortie des fonds est fixée plusieurs
mois plus tard?

Rappelons que ces situations sont

sans doute les plus nombreuses puis-
qu’elles concernent les ventes à
terme, les consolidations de crédits
de construction ou les renouvelle-
ments d’hypothèque.

Dans cette situation, vous avez le
choix entre deux stratégies: soit at-
tendre le dernier moment pour réser-
ver votre taux, soit décider de réser-
ver votre taux à l’avance pour bénéfi-
cier des conditions connues du jour.

Dans le premier cas, ce sont les
conditions de taux qui prévaudront
peu avant la sortie des fonds qui se-

ront appliquées, ce qui veut dire que
vous prenez le risque d’une éven-
tuelle fluctuation des taux, que ce soit
à la hausse ou à la baisse.

Dans le second cas, vous vous af-
franchissez des fluctuations de taux –
et du stress qui va avec – en réservant
votre taux hypothécaire à l’avance.
Le taux qui est alors appliqué est le
taux du jour auquel s’ajoute une ma-
joration (forward) qui varie selon
l’établissement financier prêteur et le
délai entre la date de réservation du
taux et la date de sortie des fonds.

Plus ce délai est long, plus la majora-
tion de taux sera conséquente.

Prenons un exemple pour une sor-
tie des fonds qui intervient dans
9 mois, un taux fixe 10 ans du jour à
1,20% et un forward de 0,10%. L’éta-
blissement financier vous garantit 
alors un taux de 1,30% dès la sortie
des fonds et sur toute la durée du
contrat, quelles que soient les évolu-
tions de taux pendant la période
s’étendant du jour de la réservation
au jour de la sortie des fonds. Le pari
peut s’avérer gagnant ou perdant, se-
lon que les taux ont subi une hausse
ou une baisse pendant la période cou-
rant jusqu’à la sortie des fonds.

Suivre l’évolution des taux et ana-
lyser les perspectives économiques
est sans doute nécessaire pour faire le
bon choix, à savoir attendre ou réser-
ver son taux, que ce soit pour la tota-
lité ou pour une partie de son finance-
ment. Quand bien même il est difficile
de prédire l’avenir, un conseiller fi-
nancier, en prise avec le marché et
ses différents acteurs, vous apportera
les éléments pour faire votre choix et
mettre en place une stratégie adaptée
à vos besoins, tout en obtenant la
meilleure offre de taux.
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Les taux hypothécaires au 19 septembre 2017
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TYPE DE TAUX

Construction
Variable
3 ans
5 ans
7 ans
10 ans
15 ans

ÉVOLUTION

Taux d’intérêt hypothécaires pour 80% (voire 100%) de la valeur de votre 
appartement, votre villa ou votre immeuble locatif résidentiel. Conditions 
soumises à l’acceptation de votre dossier par l’organisme de financement. 
Evolution des taux sur www.d-l.ch.

EXCELLENT

1,50% 
1,75%
0,77%
0,88%
0,98%
1,15%
1,59%

BON

2,25% 
2,63%
1,17%
1,28%
1,38%
1,55%
2,19%

Attention aux pièges de la sous­location
La sous-location est un sujet auquel 
nous sommes confrontés dans 
notre travail quotidien. En effet, 
la conjoncture actuelle oblige 
certains locataires à favoriser 
la sous-location plutôt que la 
résiliation. Les motifs qui poussent 
à sous-louer peuvent être multiples: 
un voyage de longue durée, une 
absence prolongée pour des motifs 
professionnels, etc. Certains 
locataires n’hésitent pas à sous-
louer leur appartement durant 
trois mois pour éviter de rechercher
un nouvel appartement ultérieure-
ment. Ils ont alors la certitude qu’ils 
pourront récupérer leur logement 
dès l’échéance de la sous-location.

Néanmoins, les conditions 
de sous-location spécifiques dans 
le canton de Vaud, éditées dans les 

règles et usages locatifs, sont 
importantes à retenir. En effet, 
elles précisent que le locataire doit, 
au préalable, faire la demande 
au bailleur et lui fournir tous 
les documents usuels afin d’obtenir 
son approbation sur les conditions 
(copie du contrat de sous-location, 
montant du loyer réclamé, durée 
et identité de la personne). Il est 
à préciser que, dans le canton de 
Vaud, la sous-location doit être 
de durée déterminée.

A ce jour, certains locataires 
ne demandent encore aucune 
autorisation au bailleur. Ces sous-
locations illicites restent courantes 
et parfois très difficiles à découvrir. 
Le loyer de la sous-location peut 
être également abusif si le locataire 
augmente considérablement le 

montant du loyer qu’il exige du 
sous-locataire par rapport à celui 
qu’il paie au bailleur. D’autre part, 
il est important de s’assurer que 
le locataire principal réintègre 
son logement à l’échéance de la 
sous-location. Il arrive que le sous-
locataire ne désire plus quitter 
le logement ou encore que le 
locataire principal ne souhaite plus 
le réintégrer. Dans ces cas-là, 
les mesures nécessaires afin de 
défendre les intérêts du propriétaire 
et du locataire peuvent mener 
jusqu’à la résiliation extraordinaire 
du bail avec le concours éventuel 
des autorités compétentes.
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