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Baromètre des Hypothèques Comparis pour le deuxième trimestre 2023

Les hausses de taux directeurs frappent les hypothèques à court terme

Les taux indicatifs des hypothèques à taux fixe sur 10 ans ont baissé depuis début 2023. En revanche, les hypothèques
Saron ainsi que les taux d’intérêt des hypothèques à taux fixe de plus courte durée ont fortement augmenté en raison des
hausses de taux directeurs opérées par la Banque nationale suisse (BNS). Ainsi, à la fin du mois de juin, les taux indicatifs des
hypothèques à taux fixe sur 3 ans étaient quasiment identiques à ceux des hypothèques à taux fixe sur 10 ans.

Zurich, le 4 juillet 2023 – Légère détente pour le financement immobilier à long terme : fin juin, les taux indicatifs des hypothèques
à taux fixe sur 10 ans s’établissaient à 2,83 % et étaient ainsi légèrement inférieurs aux 3 % de début d’année. À l’inverse, les taux
indicatifs des hypothèques Saron et des hypothèques à taux fixe de plus courte durée ont nettement augmenté au cours de la
même période. En conséquence, à la fin du mois de juin, les taux indicatifs des hypothèques à taux fixe sur 3 ans étaient quasiment
identiques à ceux des hypothèques à taux fixe sur 10 ans. C’est ce qu’indiquent les données de HypoPlus, le partenaire
hypothécaire de Comparis.

« Cette forte hausse s’explique par la décision de la BNS de relever les taux directeurs de 0,5 point de pourcentage en mars et de
0,25 point de pourcentage supplémentaire en juin, les portant ainsi à 1,75 % », explique Dirk Renkert, expert Argent chez
Comparis. L’évolution des coûts de refinancement a contribué à un renchérissement sensible des hypothèques à taux fixe plus
courtes, poursuit D. Renkert.

Augmentation des taux swap pour les échéances courtes et diminution pour les échéances longues

L’impact des hausses de taux de cette année et les attentes pour l’avenir se reflètent également dans l’évolution des coûts de
refinancement des banques, appelés taux swap. À la fin de l’année dernière, les taux swap à court terme étaient nettement
inférieurs aux taux swap à long terme. Fin mars, ils étaient presque identiques et, trois mois plus tard, les swaps à court terme se
négociaient à un niveau plus élevé que les swaps à plus long terme. « Le marché s’attend à ce que les taux d’intérêt baissent ces
prochaines années et à ce que les banques puissent se refinancer moins cher. Cela se reflète aussi dans la formation d’une courbe
des taux inversée, dans laquelle les taux d’intérêt pour les échéances courtes sont plus élevés que pour les échéances longues »,
commente D. Renkert.

Les taux indicatifs des hypothèques à taux fixe avec des durées différentes ont évolué de la même manière que les taux swap,
mais de façon moins prononcée. Cela montre l’évolution des marges perçues par les banques. Les données montrent que les
marges bancaires pour les hypothèques à taux fixe sur 3 ans ont diminué, alors qu’elles ont augmenté pour les hypothèques à taux
fixe sur 10 ans au cours de l’année. « Mais les taux indicatifs ne sont que des taux d’appel. Dans la négociation, les marges



bancaires sont loin d’être aussi élevées et il s’avère qu’il y a une concurrence féroce entre les prestataires », explique D. Renkert.

Calculés par Comparis, les taux indicatifs présentés ici sont les taux moyens publiés par quelque 50 établissements hypothécaires
avant négociation. Les taux obtenus par HypoPlus, le partenaire hypothécaire de Comparis, sont nettement inférieurs : le meilleur
taux négocié pour une hypothèque à taux fixe sur 10 ans est de 2,30 % (état au 29 juin 2023), alors que le taux indicatif ressort à
2,83 %.

Pas de tendance claire dans le choix du modèle hypothécaire

Parmi les contrats négociés par HypoPlus au cours des six premiers mois de l’année, un quart des emprunteuses et des
emprunteurs ont opté pour des hypothèques Saron et un cinquième pour des hypothèques à taux fixe sur 5 ans. Ainsi, près de la
moitié des preneuses et preneurs d’hypothèques sont convaincus que les taux d’intérêt vont cesser leur ascension, voire qu’ils vont
baisser au cours des prochaines années. À l’inverse, près d’un tiers des emprunteuses et des emprunteurs ont conclu une
hypothèque à taux fixe sur 10 ans et près d’un·e sur dix une hypothèque à taux fixe sur 12 ans. Cette tendance dans les
souscriptions d’hypothèques s’était déjà manifestée au premier trimestre et s’est poursuivie au deuxième trimestre.

« On perçoit de grandes réticences et inquiétudes chez les emprunteuses et emprunteurs lors de la souscription d’une nouvelle
hypothèque. Cela est dû à l’augmentation des coûts de financement, mais aussi à la hausse sensible des coûts de construction en
raison de l’inflation », constate D. Renkert. Cela indique également que les preneuses et preneurs d’hypothèques à la recherche
d’une certaine sécurité côté planification s’orienteront probablement davantage vers une hypothèque à taux fixe de plus longue
durée. « En revanche, pour celles et ceux qui peuvent supporter financièrement les fluctuations de taux d’intérêt, les hypothèques
Saron sont plus adaptées », explique D. Renkert.

Potentiel d’économies lors de la négociation

Comparis a comparé les écarts moyens entre le taux indicatif et le meilleur taux obtenu par HypoPlus pour les hypothèques sur 3,
5, 10 et 15 ans à fin juin et a calculé le potentiel d’économies sur la durée de l’hypothèque – qui s’avère considérable.

Base des données

HypoPlus, le partenaire hypothécaire de Comparis, fournit les taux d’intérêt du Baromètre des Hypothèques de Comparis. Ces données
s’appuient sur les taux indicatifs d’environ 50 établissements de prêt. Elles sont actualisées quotidiennement et publiées dans l’aperçu
des taux. L’expérience montre que, dans la plupart des cas, les taux indiqués dans les offres d’hypothèques sont inférieurs aux taux
indicatifs officiels. Le prochain Baromètre des Hypothèques paraîtra en septembre 2023.
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