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Immobilier d'Excellence

Taux fixe ou taux révisable : comment choisir ?

Acheter un logement nécessite I'obtention d'uneopldsieurs préts. Pour choisir en toute
connaissance de cause, il faut bien sir regardevdéau des taux au moment de la signature de
I'acte mais surtout comprendre comment fonctionoestdeux formules, avec leurs avantages et
leurs inconvénients, pour se projeter dans l'av&tidonc faire des économies sur le codt total du
prét. Explications.

Ce n'est plus un secret pour personne : les taaxrédits immobiliers n‘ont jamais été aussi
attractifs depuis une bonne quinzaine d'annééautiise souvenir en effet qu'en 1991-1992, le taux
moyen dépassait les 11%. C'est dans les annéegy2808 crédit a commenceé a s'infléchir
sérieusement pour se situer a un pourcentage e@ulichsffre qui est méme descendu au-dela de
4%. Depuis I'an dernier, selon la politique de #m@ue Centrale Européenne (BCE) qui reléve plus
ou moins son taux directeur, les taux progressggrement, de 0,10 a 0,30% mais demeurent
toujours trés raisonnables. Actuellement, pour @m dossier, le taux fixe sur 15 ans tourne autour
de 3,85% et le révisable autour de 3,35%. Autantam profiter. Reste a savoir pour quel prét
opter et donc appréhender au mieux les deux grdadeles de préts.

PRET A TAUX FIXE, LE PLUS SECURISANT

Le taux fixe existe depuis l'invention du crédit.ilEa toujours la faveur des Francais, 75% de la
production des crédits en cours se fait sous falenerédit a taux fixe, contrairement aux pays
anglo-saxons ou le révisable est roi. Si les Fiiarlébiscitent ce type de crédit, c'est sans doute
par tradition culturelle mais aussi parce qu'ilcennaissent les avantages. En effet, en soustrivan
un prét a taux fixe, I'emprunteur joue la cartéadeécurité.

Comment ¢a marche ?

Avec un prét a taux fixe indexé sur les obligatiarieng terme, le taux d'intérét, la mensualite et
co(t du crédit sont connus dés la souscriptionr@ti Plus aucune surprise sur le co(t total de
l'opération et aucun souci par rapport a une fatobn de la mensualité : il n'y aura plus aucune
variation jusqu'a la fin des remboursements. Rai, au moment de la signature du prét,
I'emprunteur se voit éditer un échéancier de séditcappelé aussi tableau d'amortissement qui le
renseigne sur toutes ses mensualités avec lagagpital et d'intéréts remboursés.

Avantages

- Un taux figé sur toute la durée du crédit

Que la BCE décide d'augmenter son taux directeguestes taux progressent épargnent
I'emprunteur d'un crédit a taux fixe. Le taux dsintique pendant toute la durée du crédit qui peut
s'envisager sur 15, 20, 25, 30 ans et plus. Mas |pldurée du crédit est longue, plus le taux
consenti est important.



- Un taux a I'écart de toutes les tempétes

Contrairement au taux révisable, le taux fixe, fm® souscrit, ne subit aucun effet des tempétes
boursiéres qui composent certains indices du téusable. Il n'y a donc aucune possibilité de voir
le taux changer.

Inconvénients

- Un taux plus élevé qu'en révisable

Pas de prise de risque et donc un taux d'intér@eurplus élevé qu'en révisable pur, de I'ordne d'u
point. A méditer en cas de baisse éventuelle des ta

- Un crédit assorti de pénalités lors d'un rembament anticipé

La encore, revers de la médaille pour un prét gagse. Si vous voulez rembourser votre prét
avant son terme, vous devrez, la plupart du terops acquitter d'une indemnité qui correspond a
des pénalités. Celles-ci peuvent représenter jas$a'du capital restant di dans la limite de six
semestres d'intéréts. L'idéal : négocier cettelpgérars de la souscription du prét.

Lire un tableau d'amortissements

Lorsque vous empruntez a taux fixe, votre banqus vlonne un
tableau d'amortissements. Il s'agit d'un échéanciede la premiéere
a la derniere mensualité de votre prét, le déagetif établit la
répartition entre les intéréts et le capital. Barit ce tableau, vous
comprenez qu'en début de prét, vous remboursed|iiéréts que
de capital. Qu'a mi-parcours, la mensualité sertiéple facon égale
entre les deux et qu'a la fin, la part de capéailyoursé devient plus
importante que celle des intéréts. De quoi megiberr un éventuel
remboursement anticipé.

PRET A TAUX REVISABLE : LE PLUS RISQUE

Les Francais ne sont pas trop friands de ce tygeé&telont on ne connait pas le codt final.
Cependant, les spécialistes remarquent que cegmipsunteurs sont attirés par ce mécanisme pour
deux motifs d'ailleurs tres différents. D'un pagux qui veulent souscrire un prét immobilier court
peuvent risquer une légére augmentation du tatautré part, ceux pour qui un prét a taux fixe, un
peu plus éleve, freine la capacité de remboursemenvent envisager un taux révisable qui offre
un taux inférieur et donc des mensualités moinslies!

Comment ¢a marche ?

Un prét a taux variable est indexé sur le coltatgént a court terme qui fluctue en fonction d'un
indice monétaire, généralement I'Euribor (Eurorleek Offered Rate). Selon I'évolution de cet
indice, le taux du crédit révisable varie a la Isausu a la baisse. Pour I'emprunteur, c'est donc un
pari : perdant si les taux grimpent, gagnant Baissent. Chaque année, a la date anniversaiee de |
souscription du prét, le taux est réajusté en fonale l'indice de référence choisi. Et c'est a ce
moment-la qu'intervient une modification a la h&uss a la baisse. Avec des variantes selon que le
taux révisable est « pur » ou « capé ».



- Taux « pur » ou « classique »

On peut tout a fait souscrire un prét révisablaux ppur, c'est-a-dire sans filet. En cas de hadsse
I'indice de référence, l'augmentation s'appliques saiance avec des répercussions sur le prét. En
cas de baisse, le résultat est plus avantageua aassi la baisse est appliquée sans nuanceamais
la baisse et donc profitable a I'emprunteur. L& @ice prét est généralement tres attractif en
raison des risques encourus. Reste qu'en cas dsehaelle-ci ne va pas s'appliquer de plein fouet
mais soit par une majoration des mensualitéspsoitin allongement de la durée, voire les deux
formules conjuguées.

- Taux « capé » ou « Sécurisé »

Il existe dans ce cas la un filet ou un butoir égent appelé « cap ». Ainsi un prét révisable & tau

« capé » sera muni d'un plafond déterminé a |'avamec votre banquier. Par rapport au taux « pur
», le taux révisable « capé » garantit, des lag@qigon du prét, une variation maximale qui fait
office de taux plafond. En effet, si le taux deaképlu crédit est de 3,30% avec un « cap » de 2
points, cela signifie que ce taux ne pourra dépdssé,30% pendant toute la durée du crédit méme
si l'indice de référence s'envole a 7, 8, 9, 11%...

Avantages

- Un taux d'intérét plus attractif qu'en taux firetamment pour un prét non capé

- Profiter des baisses des taux du marché monétaire

- Ne pas pénaliser I'emprunteur lors de rembourseamgicipé. En principe, en cas de taux
révisable, aucune pénalité de remboursement aatitgst appliquée.

Inconvénients

- Un risque de voir grimper la note surtout pourévisable non « capé » mais aussi pour un « capé
»

- Une note finale pouvant étre inversement proportelle au risque couru toujours dans
I'nypothese du prét non capé.

Révisable : « cap » et « tunnel »

Sous ce jargon bancaire, plusieurs significati®as.« cap » ou butoir, le taux est plafonné a la
hausse qui ne pourra étre dépasseé selon les lid@teses lors de la souscription du prét. Par «
tunnel », le plafond peut étre envisagé a la hamssge aussi a la baisse. Avec un tunnel +2/-2 ou
+1/-1, votre situation d'emprunteur a taux révisabkte tout a fait satisfaisante. Avec un tuneel d
+3/-3 comme certaines banques le proposent, anténéi. En effet, avec +3, ce type de crédit
commence a devenir cher et peut éventuellememnsieaurser par anticipation. Avec -3, aucun
intérét, sauf a voir la banque préter quasimentra, £e qui n'existe pas encore en France !

Taux révisable : les points clés a surveiller eégocier

Plusieurs facteurs contribuent & la déterminatian thux révisable.
Il faut donc les surveiller plus particulierementes discuter
aprement avant de signer le contrat de prét :

- L'indice de référence utilisé pour déterminetal@x applicable : ce
peut étre I'Euribor a 3 mois @un an, mais aussi 'OAT a5 ans v
d'autres indices référencés par la banque oullggament financier
comme le BTAN (bons du trésor a taux annualisé).

- La période pendant laquelle le taux ne peut pagér. C'est la
période initiale qui peut osciller entre 3mois,rdis, 2 ans. Il faut la



négocier la plus longue possible mais aussi aueueilaux. Et 13, il
va falloir montrer un bon dossier.

- La marge ajoutée a cet indice. Il s'agit de lagaeajue la banque va
ajouter a l'indice de référence pour détermin¢alix qu'elle va
appliquer. Cette marge peut varier, selon les besiqu
établissements financiers, entre 0,60 et 1,50%siAsnl'indice de
référence est a 2,55%, le taux du prét peut vede3,15% a 4,05%.
La encore, il faut négocier avec le banquier.

- Le calcul des taux d'intérét de référence :U& @u marché
financier en vigueur a la date anniversaire du gséutilisé pour
déterminer le taux applicable. Il peut étre fixenstriellement ou
annuellement.

- L'amplitude du cap. Il faut essayer de le négoxig% et seulement
a la hausse. Dés lors, en cas de baisse, le tqunofitiera. C'est la
situation idéale pour I'emprunteur mais délicataiie passer aupres
du banquier.

- Passage a taux fixe. La aussi, il faut étrevigitant, les
établissements en profitant souvent pour appligungaux fort. En
effet, pour sécuriser I'emprunteur qui serait un fgeif & souscrire u
prét a taux révisable, les organismes financietpvu la parade
avec la possibilité de repasser en taux fixe enscoe prét. Une
solution apparemment sécurisante. Attention toigefae que le tal
fixe que I'on vous propose ne soit pas plus éleséoglui que I'on
propose sur ce marché. La encore, il faut négocier.

TAUX FIXE/TAUX REVISABLE : MATCH EN FAVEUR DU FIXE

La perspective de remontée des taux est signatdeysales organismes bancaires. Alors faut-il
encore actuellement souscrire un prét a taux eMasdors que le prét a taux fixe oscille entred3,8
et 4% sur 15 ans ou entre 3,95 et 4,20% sur 25eadgmeure tout a fait attractif et sécurisant.
Avec le prét a taux révisable, on peut gagner undes le début, les taux s'échelonnant entre 3,10
et 3,40% sur 15 ans et sur 3,30 et 3,60% sur 25\ais les gains engrangés au début du prét,
notamment pendant la période initiale, risquerntefoent de s'estomper sur une longue période.

Voici quelques simulations réalisées par le couMleilleurtaux en aot 2006.

Hypothese de travail pour les trois simulationsanies
- Montant du prét : 150 000 euros

- Durée : 15 ans

- Taux fixe : 3,65%

- Indice : Euribor 1 an

- Taux départ : 2,55%

- Marge : 0,55%

- Taux lere année : 3,10%

- Bloqué pendant : 2 ans

-Cap: 2%



- Taux maximum : 5,10%<

1 - Comparaison taux fixe - taux révisable
Scénario « Le plus probable »

Mensualités Comparaison des mensualités
An taux taux Différences Différences
née fixe revisable  mensuelles annuelle
1 1087€1022€ -66€ -787 €

2 1087€1022¢€ -66 € -787 €

3 1087€1095¢€ 8 € 96 €

4 1087€1120€ 32€ 390 €

5 1087€1145€ 58¢€ 700 €

6 1087€1145€ 58€ 700 €

7 1087€1145¢€ 58 € 700 €

8 1087€1145¢€ 58 € 700 €

9 1087€1145¢€ 58 € 700 €

10 1087 €1131€ 43 € 522 €

11 1087€1122¢€ 35€ 423 €

12 1087 €1129¢€ 42 € 503 €

13 1087 €1132¢€ 45 € 544 €

14 1087 €1135€ 48 € 578 €

15 1087 €1135€ 48 € 578 €

Tot 195 681201 238 €
al €

Source : Meilleurtaux.

Différen

ces

cumulée

S

-787 €

-1575€
-1479€
-1089 €
-389 €

311 €

1010€
1710€
2409 €
2931€
3354 €
3856 €
4400 €
4978 €
5557€

5557 €



Dans ce premier scénario, par rapport a un pnaftxe de 150 000 euros sur 15 ans, la
souscription d'un taux révisable montre une pesté 824 euros.

Comparaison taux fixe - révisable
Scénario le plus probable

Année Taux Taux révisable Différence
fixe

1 3,70 % 2,80 % -0,90 %
2 3,70 % 2,80 % -0,90 %
3 3,70 % 3,95 % 0,25 %
4 3,70 % 4,35 % 0,65 %
5 3,70 % 4,80 % 1,10 %
6 3,70 % 4,80 % 1,10 %
7 3,70 % 4,80 % 1,10 %
8 3,70 % 4,80 % 1,10 %
9 3,70 % 4,80 % 1,10 %
10 3,70 % 4,35 % 0,65 %
11 3,70 % 4,05 % 0,35 %
12 3,70 % 4,35 % 0,65 %
13 3,70 % 4,55 % 0,85 %
14 3,70 % 4,80 % 1,10 %
15 3,70 % 4,80 % 1,10 %
Moyenne 4,32 % 0,62 %

Source : Meilleurtaux.

Démarrant a 2,80% pendant les deux premiéres arlegeét a taux révisable devient, des la
troisieme année, plus élevé que le taux fixe peuminer a 1,15 point de plus que le taux fixe. Sur
15 ans et pour cette somme de 150 000 euros, laimmeydu prét a taux révisable est de 4,32%
contre 3,65% en taux fixe.



2 - Comparaison taux fixe - taux révisable
Scénario « Favorable aux taux révisables »

Mensualités Comparaison des mensualités

Différen
An taux taux Différences Différences ces
née fixe revisable mensuelle annuelle  cumulée

S

1 1087€1022¢€ -66 € -787 € -787 €
2 1087€1022¢€ -66 € -7187 € -1575€
3 1087€1037¢€ -50 € -598 € -2173 €
4 1087€1079€ -8 € -99 € 2272 €
5 1087€1090¢€ 3€ 35€ -2 238 €
6 1087€1095€ 8€ 96 € 2141 €
7 1087€1128¢€ 41 € 491 € -1 650 €
8 1087€1086¢€ -1€ -14 € -1664 €
9 1087€107/9¢€ -8 € -102 € -1766 €
10 1087 €1071¢€ -16 € -196 € -1962 €
11 1087€1071¢€ -16 € -196 € -2 158 €
12 1087 €1076 € -11 € -132 € -2290 €
13 1087 €1076 € -11 € -132 € -2422 €
14 1087 €107/8€ 9€ -106 € -2 528 €
15 1087 €1078 € 9€ -106 € -2634 €
e %oz 0076 2634¢€

Source : Meilleurtaux.



Dans ce scénario ou les taux révisables ont bpiasgéurs fois par rapport au taux fixe,
I'emprunteur peut escompter, sur une durée de 4,51argain de 8 510 euros.

Comparaison taux fixe - révisable
Scénario favorable aux taux révisables

Année Taux Taux révisable Différence
fixe

1 3,70 % 2,80 % -0,90 %
2 3,70 % 2,80 % -0,90 %
3 3,70 % 3,05 % -0,65 %
4 3,70 % 3,75 % 0,05 %
5 3,70 % 3,95 % 0,25 %
6 3,70 % 4,05 % 0,35 %
7 3,70 % 4,75 % 1,05 %
8 3,70 % 3,75 % 0,05 %
9 3,70 % 3,55 % -0,15 %
10 3,70 % 3,30 % -0,40 %
11 3,70 % 3,30 % -0,40 %
12 3,70 % 3,55 % -0,15 %
13 3,70 % 3,55 % -0,15 %
14 3,70 % 3,75 % 0,05 %
15 3,70 % 3,75 % 0,05 %
Moyenne 3,58 % -0,12 %

Source : Meilleurtaux.



3 - Comparaison taux fixe - taux révisable
Scénario « Défavorable aux taux révisables »

Mensualités Comparaison des mensualités

Différen
An taux taux Différences Différences ces
née fixe revisable mensuelle annuelle  cumulée

S

1 1087€1022¢€ -66 € -787 € -787 €
2 1087€1022¢€ -66 € -7187 € -1575€
3 1087€1135¢€ 48 € 572 € -1 003 €
4 1087€1150¢€ 63 € 759 € -244 €
5 1087€1150¢€ 63 € 759 € 515 €
6 1087€1150€ 63 € 759 € 1274 €
7 1087€1150€ 63 € 759 € 2033 €
8 1087€1150¢€ 63 € 759 € 2793 €
9 1087€1150¢€ 63 € 759 € 3552 €
10 1087 €1 150 € 63 € 759 € 4311 €
11 1087€1143€ 56 € 675 € 4986 €
12 1087 €1 143 € 56 € 675€ 5661€
13 1087€1148¢€ 61 € 727 € 6 388 €
14 1087 €1 148 € 61 € 127 € 7115 €
15 1087 €1 148 € 61 € 127 € 7842 €
e %0523 7842€

Source : Meilleurtaux.



Dans ce scénario la difféerence est énorme enteulefixe conclu a 3,65% et le taux révisable
passant de 2,80% a 4,80% des la quatrieme annégb ans, le différentiel de taux est de presque
un point (0,83%).

Comparaison taux fixe - révisable
Scénario défavorable aux taux révisables

Année Taux Taux révisable Différence
fixe

1 3,70 % 2,80 % -0,90 %
2 3,70 % 2,80 % -0,90 %
3 3,70 % 4,55 % 0,85 %
4 3,70 % 4,80 % 1,10 %
5 3,70 % 4,80 % 1,10 %
6 3,70 % 4,80 % 1,10 %
7 3,70 % 4,80 % 1,10 %
8 3,70 % 4,80 % 1,10 %
9 3,70 % 4,80 % 1,10 %
10 3,70 % 4,80 % 1,10 %
11 3,70 % 4,55 % 0,85 %
12 3,70 % 4,55 % 0,85 %
13 3,70 % 4,80 % 1,10 %
14 3,70 % 4,80 % 1,10 %
15 3,70 % 4,80 % 1,10 %
Moyenne 4,48 % 0,78 %

Source : Meilleurtaux.

En période d'attractivité des taux fixes et d'umgancture orientée a la hausse des taux courts sur
lesquels sont indexés les taux révisables, il semad$onnable d'opter pour un prét a taux fixe,
quitte a perdre quelques euros. Mais comme dadjed« on sait ce que I'on perd, mais on ne sait
pas ce que I'on va trouver », il vaut mieux, conalih@n autre proverbe, « tenir que courir ». Bref,
en ces temps complexes et sans grande visibilibv@au des monnaies européennes et mondiales,
mieux vaut étre prudent. Et si vraiment vous nevpapas, actuellement, opter pour un taux fixe,
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le taux révisable vous permettant de réduire vemmres mensualités et donc de rentrer dans un
plan de financement, n'oubliez pas de jouer largécavec un prét capé.

Elisabeth Lelogeais

Fixe ou révisable : un bon profil s'impose

Difficile de tricher avec la banque. Vos revenusty® épargne, votre
age, vos capacités a gagner davantage, vos cadditsonsommatio
Tout est passé au crible pour savoir si vous amndzon profil
d'emprunteur. Vous n'avez pas besoin forcéementid'ax salaire
mirobolant. En revanche, si vous faites preuveapgtite épargne
sous forme d'un plan ou compte-épargne-logemetre banquier va
apprécier. Les banques préféerent les fourmis ayades.
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