Cinefla sh Phiolo Qudic

HIVER 2016

MOT D'EXPERT

«Acheter un bien
immobilier se

réevele extréemement
avantageux»

67

Grace aux taux hypothecaires historiquement
bas, devenir propriétaire est aujourd’hui

particulierement attractif. Les explications

du specialiste Stephane Defferrard.

Stéphana Defferrard

Est-ce le bon moment pour devenir pro-
priétaire?

Oui. Les taux d'intérét hypothécaires
se situant 4 un niveau historiquement
bas, il est judicieux de passer du statut
de locataire a celui de propriétaire. Ceci,
tout particuliérement en regard des
charpes de location payées. En effet, les
loyers n‘'ont malheureusement que trés
faiblement baissé, car ils se basent sur le
taux d’intérét hypothécaire de référence.
Or celui-ci n'a pas enregistré la méme
baisse que les taux fixes.

Pouvez-vous donner un exemple?

Prenons un couple qui souhaite acqué-
rir un appartement de 125 m? 3 Genéve
construit en 2004. Le prix de vente a
été fixé 3 CHF 1'250°000 et les fonds
propres totaux a disposition s'élévent a
CHF 315000, soit CHF 250000 corres-
pondant & 'apport personnel demandé
par l'institut financier et CHF 65000
liés aux frais d'achat estimés & 5%. Le
financement nécessaire s'éléve donc
a CHF 1'000°000. Les dépenses men-
suelles brutes engendrées par cette acqui-
sition s'éléveront 4 CHF 2°451. Celles-ci
comprennent les intéréts du prét hypo-
thécaire, 'amortissement et les frais
annexes. A cela, s'ajoute I'impact fiscal.
En effet, le fait de devenir propriétaire
engendre, de la part de I'ad ministration
fiscale, le calcul d'une valeur locative
qui sera ajoutée au revenu imposable de
I'acquéreur, ceci permettant ensuite de
déduire les intéréts et les frais d'entretien
forfaitaires ou réels.

Comment intégrer concrétement ce para-
metre dans le caleul?

Devenir propriétaire implique une
modification du revenu imposable. En
tenant compte d'un taux marginal d'im-
position de 40% (revenu imposable de
CHF 180000 dépendant encore du sta-
tut, du coefficient familial et du domi-
cile), la diminution annuelle des impdts
g'éléve 3 CHF 906, soit CHF 75 par mois.
Ainsi, le «loyer» net d'impét mensuel
représente désormais CHF 2'376.

Est-ce 13 le coiit total final?

Pas tout 4 fait. Afinde déterminer le cofit
réel final, il faut encore soustraire a ces
charges l'amortissement. En effet, 'amor-
tissement est une charge mais pas un
colitdu faitqu'il s’agit du remboursement
du prét hypothécaire. En ce sens, I'amor-
tissement estune épargne forcée. Le cofit
réel serait donc de CHF 2°376 (charges
aprés impots), moins 'amortissement de
CHF930(CHF 11'166/12 mois), soitun
colt net mensuel de CHF 1'446. Dans la
présente simulation, il faut encore tenir
compte de l'intérét créancier produit par
la prestation de 3¢ pilier qui va augmen-
ter la part d'amortissement, la probable
augmentation de la valeur de l'objet et le
loyer fixe durant la période choisie pour
le financement hypothécaire. Au vu de
I'intégralité de ces paramétres financiers
et en comparaison avec un loyer de loca-
taire se situant pour ce type d'objet aux
alentours de CHF 3’000 4 CHF 3’500 par
mois, nous constatons que se diriger vers
I'achat d'un bien immobilier se révéle
extrémement avantageux.
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