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Gerofinance rachete
Régie du Rhdne

Avec cette nouvelle acquisition, le groupe d’origine genevoise Gerofinance-Dunand/Régie de la Couronne s'impose comme 'un des tout premiers
leaders du secteur immobilier en Suisse romande Lire en pages 2 et 3
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Entreprise

«Pour Gerofinance, Regie

Le groupe Gerofinance
rachete Régie

du Rhéne et accroit
son poids en Suisse
romande

Fabrice Breithaupt

e phénoméne de concentration

dans les agences immobilieres

se poursuit en Suisse romande.

Le groupe d’origine genevoise

Gerofinance-Dunand/Régie de
la Couronne a annoncé, au début de ce
mois, le rachat de Régie du Rhone SA, un
autre groupe lui aussi basé dans la Cité de
Calvin. C’est plus précisément le groupe de
services immobiliers Investis, propriétaire
de Régie du Rhone SA, qui céde sa filiale a
Immoparticipation SA. Celle-ciregroupe les
sociétés du groupe Gerofinance et est co-dé-
tenue par Jérome Félicité- Ivanés, président
de Gerofinance, et par Claude Berda,
homme d’affaires francais.

En février dernier, Investis s’était déja
séparé de sa filiale Régie du Rhone Crans-
Montana SA en la vendant a Crans Montana
Aminona Immobilier SA.

Comme pour cette premiére transac-
tion, le montant de la cession de Régie du
Rhone a Gerofinance n’est pas communi-
qué. La direction du groupe Gerofinance
précise simplement que cette acquisition a
été faite sur ses fonds propres, donc sans
endettement.

Par cette vente, Investis veut se concen-
trer sur ses activités de property manage-
ment sur la marque nationale Privera, par
laquelle elle entend renforcer sa croissance,
explique son CEO, Stéphane Bonvin, cité
dans un communiqué de presse. Pour Ge-
rofinance, cette acquisition, qui est la plus
importante de son histoire, permet de
poursuivre son développement, de consoli-
der ses positions dans I'arc lémanique et de
s’imposer comme ['un des tout premiers
leaders du secteur immobilier en Suisse
romande, comme nous l’indique
Jéréome Félicité-Ivanés, président
du groupe Gerofinance-Dunand/
Régie de la Couronne. Interview.

Le rachat de Régie du Rhéne
est-il un objectif dans votre stratégi

nouvelle acquisition. Notre croissance in-
terne est assez forte depuis ces derniéres
années (ndlr: voir aussi la time-line). Mais on
a toujours dit que nous étions opportunis-
tes, dans le bon sens du terme: si une op-
portunité intéressante devait se présenter,
nous essaierions de la saisir. Régie du
Rhone estjustement une vraie opportunité.
Cest dailleurs la plus grosse acquisition
que Gerofinance ait jamais faite de son his-
toire en matiére de prix d’achat et de nom-
bre d’employés repris.

A Torigine, Investis, qui souhaite se re-
centrer sur ses activités de property mana-
gement, alancé, ily a quatre mois, un appel
d’offres pour la vente de Régie du Rhone.
Un certain nombre d’acquéreurs potentiels
ont été présélectionnés. Gerofinance a fait
partie de la short list, dans laquelle figu-
raient aussi des investisseurs institutionnels
suisses alémaniques, selon mes informa-
tions. C’est finalement notre groupe qui a
été choisi.

Cerachat va-t-il entrainer des
conséquences structurelles?

11 n’y aura aucun licenciement: les 155 em-
ployés de Régie du Rhone seront tous con-
servés, et les dirigeants comme les cadres
seront maintenus dans leurs fonctions.
Au contraire, la croissance des affaires
du groupe va nécessiter d’embaucher a
moyen terme une trentaine de personnes
supplémentaires dans tout le réseau
en Suisse romande, notamment i Genéve
pour la gestion du programme de I'Etang
a Vernier (ndlr: ce programme immobilier,
présenté comme le plus grand de Suisse
romande, est commercialisé par Gerofinance).
Les deux agences de Régie du Rhone, a
Geneéve et a Lausanne, seront aussi conser-
vées et s’ajouteront aux 17 unités que
compte déja Gerofinance, ce qui portera
leur nombre total dans le nouveau réseau
consolidé a19 (ndlr: voir aussi la carte). S agis-
sant de la marque «Régie du Rhone», on ne
peut pas dire pour I'instant si elle sera main-
tenue ounon aterme. Il est vrai que «Gerofi-
nance-Dunand/Régie de la Couronne/Régie
du Rhone», cela pourrait faire trop long
comme nom pour la nouvelle entité (ndlr:
rires). Des spécialistes du branding ont été
mandatés par nous pour réfléchir sur ce
point.

Qu’apporte Régie du Rhéne
aGerofi ?

de développement ou une simple
opportunité?
Gerofinance n’est pas a la recherche d’une

Régie du Rhone apporte 400 millions de
francs d’état locatif en plus des 500 millions
de Gerofinance seul, ce qui permet alanou-

Jérdéme Félicité-lvanés, président

du groupe Gerofinance-Dunand/
Régie de la Couronne: «Dans le modéle
d’affaires de Gerofinance, cette acqui
tion fait sens, parce qu’elle lui permet
de consolider sa place dans le canton

de Genéve, mais aussi de gagner

une position prépondérante dans
le canton de Vaud». Laurent cuiraup

velle entité d’atteindre au total les 900 mil-
lions de francs d’état locatif, un montant
auquel il faudra ajouter les 60 millions
de francs d’état locatif que représentent
les 1200 logements du projet de I’Etang.
Le portefeuille clients de Régie du Rhone
compléte trés bien celui de Gerofinance,
dans le canton de Genéve, mais aussi dans
le canton de Vaud dans des régions ot Gero-
finance était encore peu présent. Régie du
Rhone aréalisé en 2018 un chiffre d’affaires
d’environ 20 millions de francs, donta peu
prés 80% a Genéve et 20% dans le canton de
Vaud, celui de Gerofinance étant de 39 mil-
lions de francs a I'échelle de la Suisse
romande: sil’on cumule le chiffre d’affaires
des deux entités associées et qu’on y addi-
tionne celui de leurs différentes filiales res-

pectives, on obtient un total d’environ
100 millions de francs. En outre, les
155 collaborateurs de Régie du Rhone
s’ajoutent aux 450 employés de Gerofi-
nance, pour créer un nouveau groupe de
600 salariés environ au total.

Dans le modéle d’affaires de Gerofi-
nance, cette acquisition fait donc sens,
parce quelle lui permet de consolider sa
place dans le canton de Genéve, mais aussi
de gagner une position prépondérante
dans le canton de Vaud. Dans cette reprise,
la partie vaudoise en effet compte beau-
coup pour nous: ce canton est économique-
ment dynamique et offre un potentiel
d’affaires important. Dans le canton de
Vaud, le nouveau groupe Gerofinance et
Régie du Rhone cumule aujourd’hui

200 millions de francs d’état locatif. Ce qui
fait de nous un acteur important de 'immo-
bilier vaudois, avec une taille équivalente &
celle de I'agence immobiliére De Rham a
Lausanne.

Jajoute que nos deux groupes partagent
beaucoup de choses en commun. Régie du
Rhone est une société genevoise comme
Iest Gerofinance. Sa philosophie d’entre-
prise est assez proche de la notre. Son sys-
téme d’organisation et de gouvernance
aussi. Son logiciel de gérance est le méme
que le notre, ce qui est important pour uni-
fier nos process de gestion et fournir des
données comparables a nos clients proprié-
taires. Cette société est trés bien gérée et
novatrice. Ses collaborateurs sont de qua-
lité. On connait assez bien sa direction. On
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One est une vrale o

Le développement du groupe Gerofinance depuis sa création

oortunite»

suit cette entreprise depuis longtemps.
Javoue que si, par le passé, Gerofinance
avait été a la recherche d’une nouvelle
acquisition, Régie du Rhone aurait été pla-

1l est trop tot pour le dire. Les équipes de
direction et les cadres des deux sociétés tra-
vaillent déja ensemble afin d’unifier de part
et d’autre les process de travail, ainsi que les
conditions salariales et sociales. Une chose
estsiire, avec ce regroupement, nous pour-
rons offrir plus en termes de services a nos
clients, que ce soient ceux de Gerofinance

les 500 millions de francs d’état locatif

pour vous la masse critique nécessaire

du hé. C’est chose faite

Avec Régie du Rhone, nous en sommes
anotre quatriéme rachat (ndlr: voir a nou-
veau la time-line). D’expérience, nous pou-
vons dire qu’il faut deux a trois ans pour
«digérer» une nouvelle acquisition. Donc,

Par contre, nous allons nous développer
dans le canton de Neuchatel, avec I'ouver-

cée tout en haut de la liste.
1962 2008 2010 20m 2012 2014 2015 2016 2019
Création Rachat de Ouverture Rachat de Ouverture  Ouverture  Ouverture  Ouverture Rachat Quels sont vos projets
de Dunand d'une agence Régie de d'une d'une d'une d'une agence de Régie pour Régie du Rhéne?
Gerofinance & Cie aRolle et la Couronne agence agence agence sous enseigne  du Rhéne
(créée aYverdon (créée asSion aCrans- aBussigny  Partner Real (créée
en 1886 en 1996 Montana eta Estatea Zurich  en1990
aGenéve) aLutry) Fribourg (immobilier a Genéve)
et ouverture commercial)
d'une agence etrachat de
a Mies Ed. Lacour
(créée
en1980
a Coppet) ou ceux de Régie du Rhone.
Vous avez plusieurs fois dit
que votre objectif était d’atteindre
global, que ce volume représentait
pour s’adapter aux nouvelles
désormais. Est-ce a dire que vous
1960 2005 2010 2015 2019 2020 mettez la un terme ala croissance
du groupe?
0.CHIACCHIARI DONNEES: F. BREITHAUPT
Le nouveau réseau dagences du groupe Gerofinance ¢ uisitior
iln’y a pas de nouvelle reprise prévue.
@ Bussigny P —

2 A 2
e o o

Yverdon Fribourg Zurich

Rolle

@ Agences

Morges @

créées par du rachat de
Gerofinance Dunand & Cie
'Sous enseigne 2 i
Partner Real Estate Fermée depuis

2
CQ€O® Geneve

Agences issues
du rachat de Régie
de la Couronne

@ Agence issue
du rachat de
Ed. Lacour

@ Agenceissue @ Agences

issues

Crans-
durachat Montana @ 9
de Régie
du Rhéne Sion @ 9

—
0.CHIACCHIARI DONNEES: F. BREITHAUPT

C’est votre droit

Les taux baissent. Pas
mon loyer. Pourquoi?

Vous avez une question
en lien avec votre logement?

Posez-la
a votredroitimmo@tdg.ch

Roman
Seitenfus
Avocat,

Asloca Geneve

Question d’Irina R., &8 Chéne-Bourg:
«J’entends régulierement les médias
dire que le taux hypothécaire de
référence est trés bas, celui-ci ayant
baissé depuis de nombreuses années
déja. D’aprés eux, ce taux a une in-
fluence sur les loyers. Mais le mien ne
baisse pas. Pourquoi?»

Le droit du bail a établi plusieurs métho-
des et critéres pour déterminer les loyers,
en cas de contestation.

L’un des critéres le plus important est
le taux hypothécaire de référence. Ce
taux de référence est une valeur estimée
par I'Office fédéral du logement. Elle est
fondée sur la moyenne des taux hypothé-
caires pratiqués par les banques suisses,
soit les taux d’intérét auxquels les ban-
ques prétent de I’'argent destiné a I'acqui-
sition d’un bien immobilier. Il s’agit
d’une valeur légale et unique pour toute
la Suisse. Cette valeur, parmi d’autres
éléments, sert de base de calcul pour
déterminer ce qu’un bailleur est en droit
deretirer financiérement de son immeu-
ble.

Le systéme construit par le législateur,
expliqué schématiquement, tisse ainsi un
lien entre ce que le propriétaire immobi-
lier peut retirer de I'investissement de
son bien, avec celui obtenu par les ban-
ques au moyen de leurs préts.

En Suisse romande, une infime mino-
rité de bailleurs répercute systématique-
ment les baisses du taux hypothécaire de
référence sur ses loyers. Il appartient
ainsi aux locataires de faire valoir leur

droit a une baisse de loyer, lors d’une
baisse du taux hypothécaire de réfé-
rence. Cette baisse doit étre calculée se-
lon la variation du taux hypothécaire ap-
plicable au contrat, et celui dit de «réfé-
rence». Par exemple, une baisse du taux
de 2,25% a1,5% (taux actuel) peut entrai-
ner une baisse maximale de 8,26%.

Le taux applicable au contrat peut étre
différent pour chaque locataire puisqu’il
dépend du moment ot le contrat a été
conclu et des éventuelles variations ulté-
rieures du loyer.

Il n’est ainsi pas possible de dire dans
le cas de notre lectrice si elle pourrait
prétendre a une baisse, ni pour quelle
échéance. Cela dit, le taux actuel est le
plus bas jamais enregistré. Cela signifie
que tous les locataires (soit une trés
grande majorité en tout cas) dont le taux
contractuel est plus élevé que le taux de
référence actuel sont susceptibles de pré-
tendre aujourd’hui a une baisse de loyer.

www.asloca.ch

ture d’une agence prévue vers le ler janvier
2020. Ni Gerofinance ni Régie du Rhone
n’y étaient encore présents. Le marché
neuchatelois est trés dynamique, mais tres
spécial en ce sens qu’il est, pour moi, le plus
fermé de Suisse romande. C’est pour cela
qu’il seraimportant de s’associer sur place
avec un acteur local: cette ouverture
pourrait se faire d’abord sous la forme
d’une création ex nihilo, puis d’une joint-
venture.

Auniveau des projets immobiliers, nous
avons 57 programmes de tous types (rési-
dentiel et commercial, collectif ou villas) en
cours de construction en Suisse romande,
équivalant a plusieurs milliers de logements
cumulés et qui devront étre livrés d’ici trois
aquatreans. Dans le détail, celareprésente
environ 2000 logements dans le canton de
Geneve (dont plus de la moitié dans le seul
projet de I’Etang), 1000 dans le canton de
Vaud (a Lausanne, Morges, Pully et Yver-
don), 700 dans le canton de Fribourg et 300
autres en Valais.

«Nous Nous
completons
'un lautre»

® Caroline Pinatel est directrice générale
de Régie du Rhone. Elle répond a nos
questions suite au rachat de I'entreprise
par Gerofinance.

Caroline
\ Pinatel
* - Directrice générale
de Régie du Rhéne

Pourquoi Investis s’est-il défait

de Régie du Rhéne?

Investis a acquis la Régie du Rhone en 2011.
En 2016, suite a I'introduction en Bourse
d’Investis et aprés un travail profond
d’analyse commun de nos directions pour
nous rapprocher, force était de constater
que nos deux entreprises étaient trop
différentes pour ce faire sans perdre

de la valeur ajoutée. Ce processus est donc
cohérent pour 'ensemble des parties.

Se faire reprendre par un groupe
genevois, comme lest votre
entreprise, vous rassure-t-il?

Cela fait sens d’avoir un actionnariat qui
connait ce marché et les besoins de nos
clients locaux. Mais c’est surtout la qualité
du projet, la vision relative a ce rachat et
les perspectives pour notre société qui me
satisfont.

Que vous apporte Gerofinance?

Nous nous ressemblons beaucoup

et sommes complémentaires. Régie du
Rhone n’est pas active en matiére de
promotion, par exemple. A I'inverse,
nous avons développé un service
juridique interne. Nous avons également
besoin de beaucoup de compétences
humaines dans notre secteur d’activité et
ce sera une véritable force que d’unir nos
talents respectifs. Chaque entité pourra
profiter aussi de I'expérience de I'autre
dans les projets ot1 elle est plus avancée.

L’enseigne Régie du Rhéne
sera-t-elle maintenue a terme?
JeI'ignore. Mais je ne suis pas aussi
attachée au nom qu’aux valeurs
etanotre culture d’entreprise. F.B.
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Depuis 150 ans.
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Classicisme & Modernité

BUREAUX A LOUER
Unique opportunité
en vieille ville de
Genéve

o Parquets anciens
© Beaux volumes

© Moulures au plafond
© Cheminées

© Cablage informatique catégorie 7
Prestigieux Hotel particulier
de 579 m? rénové avec des
matériaux exclusifs

o Local IT
o Cuisine

SOCIETE PRIVEE DE GERANCE | Locations Commerciales
Route de Chéne 36 - CP 6255 - 1211 Genéve 6

T +41(0)58 810 31 70 | locom@spg.ch | www.spg-rytz.ch
I Affiliée au groupe SPG-Rytz | Genéve - Nyon - Lausanne

@I

OPPORTUNITE UNIQUE

Rive Gauche
a5 minutes
du centre-ville

Divisible en 450 m?
et 1200 m?

Prix 580.- / m’

SOCIETE PRIVEE DE GERANCE SA | Locations Commerciales
| Route de Chéne 36 — CP 6255 - 1211 Genéve 6

T +41(0)58 810 31 70 | locom@spg.ch | www.spg-rytz.ch
Affiliée au groupe SPG-Rytz | Genéve - Nyon - Lausanne

SUR UN SEUL

NIVEAU

Malagnou 101-105
Modularité - Modernité
Flexibilité - Technicité

, 2 ETAGES
‘ LOUES

EXCLUSIVITE
QUARTIER DES
BASTIONS

particulier
de 2’062 m2

divisibles
3 plateaux
¢ de 460 m2
A proximité =
du Palais
de justice

Rez entresol
de 682 m?
+ terrasse

Caves Dés

disponibles

JEAN-SENEBIER 20

SOCIETE PRIVEE DE GERANCE SA | Locations Commerciales
1 Route de Chéne 36 - CP 6255 - 1211 Genéve 6

T +41 (0)58 810 31 70 | locom@spg.ch | www.spg-rytz.ch
Affiliée au groupe SPG-Rytz | Genéve - Nyon - Lausanne

CHF 500.-/m? '

Petites annonces

Insérez votre
petite annonce

Tél. 02134950 60

Genéve
Demandes d’achat

Famille cherche a acheter immeuble, Genéve
et environs. Tél. 079 727 77 02.

VILLA COLLONGE-BELLERIVE

A 15 MIN DU CENTRE-VILLE
A 100 m du Lac et bus E
Salon - Salle a manger - Cuisine
Véranda ouverte — 3-4 chambres
Bureaux - 2 salles de bains
2 toilettes — salle de jeux
locaux de services
CHF 2'850'000.—

hpservices@bluewin.ch
+41 22 718 80 81

Genéve
Chambre, studio, 1% piéce

Grand-Saconnex, studio meublé, Fr. 1000.- +
charges. Tél. 078 658 21 54, cccmitch@yahoo.fr

Garages, places de parc

Parking 29, rue Le Corbusier, 1208 Genéve,
place ouverte. Tél. 078 658 21 54.

Vous deménagez?

ArGLoT

AGENCE IMMOBILIERE DEPUIS 1948
Genéve & Nyon -

www.argecil.ch

Tél. +41(0)22 707 08 01
pascale.arnold@argecil.ch

Bureau traversant de 100 m2
au 3¢ étage d'un immeuble de
standing, a quelques minutes a pied
de la vieille ville, du centre-ville,

de I'Hopital (HUG) et du CEVA.
Plusieurs places de parking
disponibles.

CHF 380.—/m?

GLAND - JURA
surface commerciale 500°000.—

Idéalement située au cceur du bourg de
Gland, 80 m?, au rez-de-chausseée, se préte a
une activité commerciale ou administrative.
Loyer théorique 1'046.-/mois y.c. charges PPE
En sus parking extérieur & CHF 40°000.—

+ cave CHF 5'000.—~

Cogestim Nyon 022 990 93 14

cogestim.ch
notre expérience, votre sourire
Lausanne | M e | Rolle
Y La Tour-de-Peilz

presseabo.ch

Toutes les offres d’abonnement
de la presse suisse en un clic!

=8 MEDIAS SUISSES

Tribune

deGenéve

pour profiter de toute

votre info en direct

Suivez toute I’actualité de votre région
et du monde sur vos supports préférés.

abo.tdg.ch

Abonnez-vous des maintenant
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Actualité

Le travail au noir est trés répandu dans le domaine du nettoyage a domicile.

Un Suisse sur huit emploie
une aide-meénagere

Les ménages romands
et alémaniques sont
moins enclins a déléguer
les taches ménageéres
que les tessinois

En Suisse, une personne sur huit s’offre
les services d’une aide-ménagére pour
s’affranchir, du moins en partie, de la
corvée de nettoyage. C’est ce qui ressort
d’une enquéte de homegate.ch. Le son-
dage indique que 12% des femmes et 13%
des hommes font venir une aide-ména-
geére aleur domicile. Siles femmes paient
ce service une fois par semaine, les hom-
mes sont plutdt enclins a ne le demander
qu’une fois par quinzaine.

Les ménages tessinois sont propor-
tionnellement les plus nombreux a avoir
recours a une aide pour la corvée du

ménage: ils sont 15% a en faire usage,
contre 12% pour les ménages romands et
alémaniques.

Sans surprise, les familles qui ont un
revenu élevé sont les plus nombreuses a
se permettre de déléguer les taiches mé-
nageéres. Ainsi, les ménages qui cumulent
un revenu de plus de 10 000 francs par
mois sont les plus représentés. A noter
que les couples sans enfants confient plus
facilement leur domicile aux bons soins
d’une aide-ménagere.

L’étude de homegate.ch révele aussi
que le travail au noir est trés répandu
dans ce domaine. Les personnes interro-
gées estiment que I'effort administratif
demandé pour annoncer I’aide-ména-
gere est la premiére cause de cette situa-
tion. Donner du travail a des personnes
ensituation illégale est aussi un argument
fréquemment avancé. Laurent Buschini

Prix

Loyers moins chers,
mais villas et PPE plus
onéreuses en Suisse

Les loyers des logements mis sur le
marché ont baissé en moyenne de 0,4%
en juillet, selon la derniére étude du
Swiss Real Estate Offer Index, établie
par le portail immobilier InmoScout24
et la société de conseil en immobilier
CIFL Les nouveaux loyers ont baissé de
0,8% sur I’arc 1émanique par exemple,
mais ils ont augmenté dans d’autres
régions. De leur c6té, les prix des
maisons individuelles ont baissé en
moyenne nationale de -0,8%. Le prix
moyen du métre carré est de

6366 francs. Les prix des appartements
en PPE, eux, ont par contre augmenté
de 0,7% a 7170 francs le m2. L.B.

Versace

C’est, en millions d’euros (Péquivalent
de 5,4 millions de francs suisses), le prix
auquel la styliste italienne Donatella
Versace a acquis La Verbanella, mieux
connue sous le nom de «VillaMonda-

LIONARD LUXURY REAL ESTATE

Dette hypothécaire

9400)

Cest, en milliards de dollars (soit prés de
9,2 milliards de francs suisses), le montant
global de Pencours des crédits immobi-
liers és parles
Etats-Unis, selon les données de laFed
de New York. Ce montant aaugmenté de
162 milliards lors du deuxiéme trimestre
de 2019. Il dépasse ainsi le sommet
atteintalaveille de la crise dite des
«subprimes» en 2008. La dette hypothé-
caire & 3 oré Ry

plus de lamoitié de la dette totale des
ménages (tous types de crédits confon-
dus), qui se monte a13 860 milliards de
dollars, en hausse de 1,4% au deuxiéme
trimestre. La hausse est constante depuis
vingt mois d'affilée. F.B.

aux

Dolce & Gabbana

La splendide villa des deux célébres
maodistes italiens Domenico Dolce et

dori», une des villas les plus

estavendre. Située

du lac Majeur, a la frontiére italo-suisse.
La propriété de 1400 m2 compte

une cinquantaine de piéces, dont

20 chambres a coucher et 12 salles

de bains, précise le site internet
lavieimmo.com. La villa appartenait

surla plus connue desfles Eoliennes,

la propriété a été créée en regroupant
trois habitations typiques de cette
région du sud de Pltalie. Entourée
deterrasses et de jardins, elle donne
directement sur la mer et offre une vue

jusqualors ala famille dadori,
propriétaire du groupe d’édition du
méme nom, qui Pavait achetée dans
les années 1920. F.B.

sur le volcan Stromboli
Lacommercialisation a été confiée
aLionard Luxury Real Estate. Le prix
de vente n’est pas communiqué. L.B.

Prét hypothécaire
Les banques danoises
payent leurs clients
pour emprunter

Au Danemark, plusieurs banques
proposent des crédits immobiliers

a taux fixes a 0,5% sur trente ans, écrit
le «Copenhagen Post», cité par le site
internet du «Figaro». Depuis le début
du mois d’aoit, la Jyske Bank propose
méme un taux de -0,5% a ses clients qui
empruntent auprés d’elle sur une durée
de dix ans. Autrement dit, elle donne
plus d’argent aux emprunteurs qu’elle
n’en attend en retour. En Suisse, selon
une étude du «Tages-Anzeiger» relayée
par «20 minutes», la banque cantonale
de Zoug et celle des Grisons auraient
déja octroyé des taux négatifs, pour

des cas particuliers. L.B.

Faits divers

Il aurait tué

sa propriétaire

caril avait trop chaud

Cela pourrait étre I'une des conséquen-
ces inattendues et malheureuses de

la canicule de cet été. La propriétaire
septuagénaire d’une villa qu’elle louait
a été abattue de trois balles de fusil par
le locataire sexagénaire de celle-ci. Le
drame s’est déroulé au début d’aofit,

a Arcs-sur-Argens, dans le Var (sud de la
France), rapporte «Le Figaro». La niéce
de la victime se souvient que le locataire
supportait mal les fortes chaleurs et
qu’il avait réclamé I'installation d’un
climatiseur, mais celle-ci se faisait
attendre. Cette raison pourrait étre

le mobile ou I'un des mobiles du crime,
selon le quotidien «Var Matin». F.B.
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L’avis de Pexpert

Réserver son taux hypothécaire

a l'avance grace au

Jonathan Naegeli

Responsable de .
succursaleaDL

MoneyPark

Un financement hypothécaire comporte
plusieurs aspects importants. Certains
ont des incidences notables du point
de vue dela fiscalité ou de la prévoyance.
Cependant, c’est trés certainement le
taux d’intérét qui fera I'objet de la plus
grande attention au moment de la conclu-
sion du contrat dans le cadre du finance-
ment d’une acquisition immobiliére ou
durenouvellement d’un prét existant.

Depuis plusieurs années maintenant,
compte tenu des conditions de taux
attractives, la majorité des futurs ou
actuels propriétaires s’oriente vers des
taux fixes de longue durée (dix ans et
plus). IIs ont ainsi la garantie d’une charge
fixe pendant toute la durée du contrat
et bénéficient d’excellentes conditions,
proches de celles des taux actuels a
moyen et a court terme.

Dans le contexte actuel de taux bas,
réserver son taux aux conditions du jour
lors d’un achat direct impliquant une
sortie des fonds immédiate est somme
toute une excellente opération.

Mais qu’en est-il sila date de sortie des
fonds est prévue dans plusieurs mois?
Rappelons que ces situations sont sans
nul doute les plus fréquentes puisqu’elles
concernent les ventes a terme, les conso-

renouvellements d’hypothéque. Dans
cette situation, vous avez le choix entre
deux stratégies: soit attendre le dernier
moment pour fixer votre taux, soit déci-
der deleréserver al’avance afin de béné-
ficier de conditions connues au jour de la
réservation.

Dans le ler cas, ce sont les conditions
de taux valables peu avant la sortie des
fonds qui seront appliquées. Vous prenez
donc le risque d’une éventuelle fluctua-
tion des taux, que ce soit a la hausse ou a
la baisse.

Dans le second cas, en réservant votre
taux hypothécaire a I’'avance, vous vous
affranchissez des fluctuations de taux et
du stress qui les accompagnent. Le taux
qui est alors appliqué est le taux du jour
auquel s’ajoute une majoration (forward)
qui varie selon I’établissement financier
préteur et le délai entre la date de réser-
vation et la date de sortie des fonds. Plus
ce délai est long, plus la majoration de
taux sera conséquente. La plupart des
établissements financiers acceptent des
réservations de taux jusqu’a un an,
voire deux ans al’avance, quelquesrares
exceptions offrent méme la possibilité
d’anticiper cela jusqu’a trois ans maxi-
mum.

Prenons un exemple pour une sortie
des fonds qui intervient dans neuf mois,
un taux fixe dix ans du jour a1,20% et un
forward de 0,10%. L’établissement finan-
cier vous garantit alors un taux de 1,30%
désla sortie des fonds et pendant toute la
durée du contrat, quelles que soient les

«Fixersontauxa
Favance ou attendre

le dernier moment,
cestlaquestionque
doivent se poser

tous les propriétaires
ayantarenouveler

leur hypothéque
dansunavenir proche»

dant du jour de la réservation au jour de
lasortie des fonds (soit neuf mois pour cet
exemple).

Dans le cas d’un crédit de construc-
tion, vous pouvez aussi prévoir les condi-
tions de la consolidation (transformation
d’un crédit de construction en prét hypo-
thécaire) en réservant votre taux a
’avance et ce, dés que la date de livraison
est connue. Dans certains cas, il est im-
portant de bloquer votre taux un a deux
mois apreés la date prévue de fin de tra-
vaux, car, en cas de retard d’exécution,
vous pourriez étre amenés a devoir payer
les intéréts du taux bloqué en plus de
votre loyer puisque vous ne pourriez pas
emménager.

Effectuer une réservation de taux a
I’avance est un pari qui peut s’avérer ga-
gnant, pour autant que les taux subissent
une hausse durant la période courante
jusqu’alasortie des fonds. Fixer son taux
a l'avance ou attendre le dernier mo-
ment, c’est la question que doivent se
poser tous les propriétaires ayant a re-
nouveler leur hypothéque dans un avenir
proche.

Suivre I’évolution des taux et analyser
les perspectives économiques sont sans
doute nécessaires afin de faire le bon
choix, a savoir attendre ou réserver son
taux, que ce soit pour la totalité ou pour
une partie de son financement. Le facteur
émotionnel joue également un role: cer-
tains préferent s’assurer un loyer stable
dés que possible, alors que d’autres tente-
ront d’obtenir le meilleur taux en misant

taux «forward»

Taux d’intéréts hypothécaires

Taux pour appartements,
villas et immeubles résidentiels

Valables au 21 aodt 2019 (en %)

TYPE TRES
DETAUX | EXCELLENT  pgON  BON
Construction 1,50 180 225
Variable 175 250 263
Libor 3mois 1,14 124 134

Tan 0,53 073 093
2ans 0,45 065 085
3ans 0,48 068 088
4ans 0,53 073 093

5ans 060 080 100
6ans 060 080 100

7 ans 062 08 102
8ans 0,64 084 104
9ans 0,67 0,87 1,07
10 ans 0,73 0,93 113
15 ans 0,80 110 140

20 ans 0,85 095 105

G.LAPLACE. SOURCE: WWW.D-LCH

Quand bien méme il est difficile de
prédire I’avenir, un spécialiste en prise
avec le marché et ses différents acteurs,
vous apportera les éléments pour faire
votre choix et mettre en place une straté-
gie adaptée a vos besoins, tout en obte-
nant la meilleure offre de taux.

lidations de crédits de constructionetles  fluctuations pendant la période s’éten- sur une future baisse. www.d-I.ch
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