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80/20/33
sont les chiffres-clés!
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Avance, capitaux propres et capacité financière – les 
valeurs clés d'un financement

Exemple d’une maison individuelle

Prix d'achat CHF 700'000

Capitaux propres (~20%) CHF 150'000

Capitaux tiers (~80%) CHF 550'000

Hypothèque en 1er rang
Hypothèque en 2e rang

CHF 460'000
CHF 90'000

Intérêt 1ère hypothèque
Intérêt 2e hypothèque

CHF 23'000
CHF 4'500

Amortissement (en 15 ans) CHF 6'000

Entretien (0.7-1.5% du PA) CHF 7'000

Coûts par an
Coûts par mois

CHF 40'500
CHF 3'375

Revenu annuel CHF 156'000

Capacité financière (≤ 33) 28%



Amortissement obligatoire: direct ou indirect

Capitaux propres

Hypothèque de 1er rang

Hypothèque de 2e rang
Amortissement en l'espace de 15 ans

Amortissement direct

Remboursement annuel

Amortissement indirect

Remboursement unique

3e pilier
Versements annuels
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Plan d'épargne volontaire: pourquoi?

 Prévoyance pour 
rénovations/investissements futurs

 Prévoyance pour intérêts accrus

 Prévoyance pour capacité financière avec 
l'âge
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Plan d'épargne volontaire: comment?

 Avec un plan d'épargne en fonds de 
placement 

 Avec le pilier 3a auprès d'une banque ou 
d'une assurance

Mai 2017 Credit office-RCH5

 Avec un amortissement volontaire



Répercussion de l'amortissement et de l'augmentation 
de la valeur sur la planification financière
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Situation initiale Valeur vénale CHF 700'000

Besoin d'investissement CHF 100'000

dont 50 % à valeur ajoutée CHF 50'000

Valeur vénale après travaux CHF 750'000

Financement max. 80 % de CHF 750'000 CHF 600'000

Hypothèque existante CHF 500'000

Augmentation hypothèque CHF 100'000

Fonds propres nécessaires CHF 0

*: le financement présenté ne peut pas être généralisé étant donnée que chaque financement est évalué de manière individuelle.



Répercussion de l'amortissement et de l'augmentation 
de la valeur sur la planification financière
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Situation initiale Valeur vénale CHF 700'000

Besoin d'investissement CHF 100'000

dont 50 % à valeur ajoutée CHF 50'000

Valeur vénale après travaux CHF 750'000

Financement max. 80 % de CHF 750'000 CHF 600'000

Hypothèque existante CHF 550'000

Augmentation hypothèque CHF 50'000

Fonds propres nécessaires CHF 50'000

*: le financement présenté ne peut pas être généralisé étant donnée que chaque financement est évalué de manière individuelle.



40
ans: c'est l'âge d'environ 80% des 

biens immobiliers en Suisse
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Conditions générales
Le parc immobilier en Suisse

 Sur les 1,64 mio de bâtiments en Suisse, 83% sont des immeubles d'habitation

Source: SIA



Conditions générales
Avec le temps, l'immobilier perd en valeur
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Source: Raiffeisen Research

Décote selon l'âge (années)
Prix de transactions des maisons individuelles (2010-2015)

• Plus le temps passe, plus le prix des biens 

immobiliers baisse. Durant les 30 

premières années, la baisse est continue et 

correspond à quelque 0,3% par an sur la 

base des données de transaction. Par la 

suite, la perte en valeur ralentit peu à peu.

• Toutefois, l'état de chaque bien est 

déterminant. En effet, l'âge du bien 

immobilier n'a quasiment plus d'influence 

sur le prix si le bien est en bon état ou 

entièrement rénové. 

• En revanche, plus le bien est vieux et plus 

l'état du bien est «mauvais», plus le prix va 

baisser.
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L'assainissement – situation de départ
Nous chauffons l'environnement – tôt ou tard
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Source: energieberatungAARGAU

Electricité 8%

Eau chaude 9%

Sol 9%

Murs extérieurs 25%

Pertes de chauffage 9%

Grenier
toit 17%

Fenêtres 13%

Défauts
d'étanchéité, 
ventilation 10%



La stratégie d'assainissement
Rentabilité des mesures
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Augmentation de l'efficacité

Amélioration de l'utilité du bien 
et du confort

Assainissement économique

Source: energieberatungAARGAU, Photo: Setz Agentur



L'assainissement – ce qui est possible…
…à l'instar d'une maison individuelle classique
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6 étapes: 2008-2014

1 Isolation thermique: plafonds et murs

2 Isolation du toit

3 Remplacement des fenêtres

4 Balcon thermique

5 Isolation des murs extérieurs et du toit

6 Toiture PV

Maison individuelle: 193 m2, 3626 Hünibach kWh/a CHF

Besoin énergétique avant l'assainissement 40'725 6'000

Besoin énergétique après l'assainissement 8'330 1'650

Auto-approvisionnement énergétique 25'045 5'000

Excédent 16'715 3'350

Source: Agence Solaire Suisse



L'assainissement – ce qui est possible…
…à l'instar d'un immeuble locatif classique
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Immeuble locatif: 19'000 m2, 1202 Genève kWh/a CHF

Besoin énergétique avant l'assainissement 5'510'000 830'000

Besoin énergétique après l'assainissement 1'070'000 160'000

Auto-approvisionnement énergétique 555'000 83'000

Approvisionnement 515'000 77'000

Source: Agence Solaire Suisse



RaiffeisenCasa.ch – première plateforme immobilière 
de Suisse définissant la classe d'efficacité énergétique
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6
Données suffisent pour une 

estimation énergétique à 100%

15

Estimation immobilière énergétique
Estimation simple possible avec Raiffeisen eVALO
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Estimation immobilière énergétique
Analyse détaillée
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Estimation immobilière énergétique
Analyse détaillée
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Estimation immobilière énergétique
Analyse détaillée
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Estimation immobilière énergétique
Simulation de scénarios d'assainissement
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Estimation immobilière énergétique
Simulation de scénarios d'assainissement
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Estimation immobilière énergétique
Vues et export de données pour partenaires experts
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L'assainissement - conclusion
Toujours garder l'objectif final en tête…
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Se faire une idée globale «Situation réelle»

Développer une stratégie d'utilisation

Elaborer un concept d'assainissement et de 
financement

 Le logement en propriété est un placement

Source: energieberatungAARGAU, Photo: Setz Agentur
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Nos conseillers sont à votre disposition pour un 
conseil personnalisé.
N’hésitez pas à nous contacter.

Banque Raiffeisen des Montagnes Neuchâteloises
Rue du Temple 19, 2400 Le Locle 
Tél. 032 933 94 00

Agences à:

La Brévine

Rue du Village 180, 2406 La Brévine
Tél. 032 934 30 75

La Chaux-de-Fonds
Av. Léopold-Robert 11, 2300 La Chaux-de-Fonds 
Tél. 032 910 52 00

Les Ponts-de-Martel
Rue de l'Industrie 7, 2316 Les Ponts-de-Martel 
Tél. 032 934 30 40

montagnes-neuchateloises@raiffeisen.ch
raiffeisen.ch/montagnes-neuchateloises


