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e rachat de credlt
est beaucoup

blus cher
bour le Belge

Mo Faire jouer la concurrence est difficile



» Le Belge fait face & des frais beaucoup
plus importants que ses voisins européens.

» En changeant de banque, il faut négocier un taux
bien plus bas pour couvrir les coits.

pétition. Celle qui demande au

gouvernement de réduire, voire
supprimer, les frais « extravagants » en
cas de refinancement de son prét hypo-
thécaire. 11 faut dire que racheter son
crédit cofite cher. Jusqu'a 6.000 euros si
lon ose changer d'institution, Clest
beaucoup, et surtout comparé a nos voi-
sins. « Le Belge qui souhaite ch ?

I Is sont déja 2.500 & avoir signé la

cul personnalisé pour voir
si un refinancement peut
générer un avantage finan-
cier qui compense suffi-
samment les frais. L'intérét
ou mon de tefinancer un

crédit logement dépend, en

demprunt  hypothécaire pour “en

prendre un meilleur m
d'une autre institution paie en

effet, d'une combinaison de 2000
Sacteurs, comme la durée Emprunt
Te e tant encore
di, la.variabilité, la différence de tauz
hé auprés p ¢ étve ol et les frais liés au
fi t», prévient Ulrike

les fiais d'acte 13 fois plus cher que dans
les autres pays. Cest totalement ab-
surde», fustige Test-Achats dans le
cadre de la lettre ouverte envoyée a plu-
sieurs parlementaires.

Pas de réaction pour l'instant. Il faut
dire que la campagne lancée fin aofit n’a
pas encore laissé le temps aux respon-
sables politiques tout juste rentrés de
vacances de réagir. Mais c6té consom-
mateur, 13 ol on estimait déja payer des
frais importants, la comparaison euro-
péenne fait mal. Les cofits & supporter
pour faire diminuer le taux de son crédit
iréxmobilier sont particuliérement éle-
vés.

Sans changement de banque

Le premier réflexe est d'aller trouver
son institution financiére actuelle pour
envisager une réduction du taux d'inté-
rét. Deux choses sont alors & prendre en
compte : les frais de dossier, fixés libre-
ment par la banque et qui peuvent aller
du simple au double selon I'institution
(lire ci-contre), ainsi que I'indemnité de
remploi. Cette derniére est légalement
fixée 3 3 mois d'intéréts maximum (et
pas 3 mois de remboursement). Elle est:
prévue pour prémunir le préteur du
remboursement anticipatif du capital.
En réduisant le taux d'intérét, le créan-
cier retrouve de fait plus rapidement le
capital et ne touche plus d'intérét. L'in-
demnité de remploj, fixée au moment
de la conclusion du prét, doit compen-
ser ce manque & gagner pour l'institu-
tion financiere. Un  trimestre
d'« amende » en somme.

Dans les faits, si les trois mois d'inté-
réts et les frais de dossier peuvent faire
grimper la facture du rachat 2 plus de
1.000 euros, nul besoin d'étre maitre en
art de la négociation pour que Fopéra-
tion soit gagnante. Une réduction de
1,9 % 41,8 % pour un emprunt conclu
T'année derniére permet déja de couvrir
les frais.

« Pour celui qui envisage un refinan-
cement, nous ¢ffectuons toujours un cal-

mE

P:Jmme, porte-parole de Belfius.

Avee changement de banque

8'il g'agit d'aller voir la concurrence
pour obtenir un meilleur taux, par
contre, I'histoire est différente. Les frais
de dossier et l'indemnité de remploi
valent toujours. Mais & cela, on ajoute
tous les frais liés & la suppression du
premier crédit et la création du second.
Car clest bien ce qui se passe en déci-
dant de changer d'institution. On ne se
contente pas de changer un point du
contrat, fit-il d'une importance capi-

e.

11 convient de fait de faire appel & un
notaire pour inscrire le nouveau crédit
hypothécaire. En plus de ses honoraires
(fixés par la loi), il faut également s'ac-
quitter des droits d'inscription d'hypo-
théque, une taxe virée directement du
bureau du notaire & I'Etat, mais aussi
des droits d'enregistrement qui
s'élévent 2 1% du montant du crédit hy-
pothécaire. Sur la valeur d'une habita-
tion, cette taxe fait rapidement grimper
les frais.

Test-Achats propose de diminuer les
frais d'acte, voire d’en supprimer com-
plétement certains, tout en limitant les
honoraires des notaires. Mieux encore,
Vassociation de défense des consomma-
teurs propose un systéme similaire &
nos voisins allemands: «Léconomie
pour le consommateur pourrait méme
étre plus importante encore si l'on prati-

En
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Trols scénarios de refinancement d'emprunt hypothéeaire

200000 €sur 20 ansh 290 %

Fras pour un rgit__ina’qcement de170.000 €

2018
Année du rachat
207
Emprunt
203 ;
Emprunt 150.000€ mr::lo ansd2,30%
200.000 € suri0 ans 63,50 %
tage. Sur
Guide-
epargne.be,
un outil de si-
mulation per-
met de se
rendre

compte  des

économies  réalisables.

Pour un prét conclu I'an-

née derniére, sur 20 ans,

au taux de 1,9 %, il reste 19

années d'intéréts & payer et il

suffit donc de négocier un

nouveau taux a 1,8 % pour cou-

vrir les frais de dos-

sier et l'indem- =

nité de rem- Fi3

ploi en res-

tant dans la

méme

banque.

Pour cou-

vrir les frais

en changeant

de banque, il

faut déja pou-

voir s'assurer de

conclure le nou-

veau prét 1,4 %.

Lorsquiil  ne

reste que 5 années

A payer, par contre, il faut déja négocier

une baisse de taux de 2,3 % 21,9 % (voir

tableau) pour que l'opération soit inté-
Sur ce t et cette avan-

quait la portabilité de I'hypothéque. Ce-
la permettrait de trangférer tout simple-
ment linscription hypothécaire d'un
établissement de crédit a lautre avec un
minimum de frais. »

En négociant

Résultat: pour que le changement
d'institution bancaire vaille 1a peine, il
faut s'assurer de pouvoir couvrir les frais
importants engendrés. Facile, ou
presque, pour les crédits conclus il y a
peu et oil les années 4 venir d'intéréts
plus faibles donnent rapidement 'avan-

cée du crédit, impossible méme de trou-
ver une offre de taux qui permette de
couvrir les frais de suppression de crédit
et de création d'un nouveau. Soit le
client parvient & négacier un taux inté-
ressant dans son institution actuelle,
soit il faudra faire une croix sur le ra-
chat, )

Enfin, pour un prét hypothécaire de
200.000 euros conclu il y a 10 ans et
pour lequel il reste encore autant d'an-
nées & payer, une baisse de taux de
3,5% 4 3,2% suffit pour réaliser des

e

wse  foe

Ve
‘économies en restant fidéle & sa banque
alors qu'il faut trouver une offre & moins
de 2,4:% ailleurs pour que l'opération
soit intéressante.

Conséquence ? « Le client reste pieds
et poings liés & son ancienne bangue et
la concurrence entre les institutions ne
peut pas jouer », regrette Test-Achats.
Certes, la vague de refinancement est
passée. Chez BNP Paribas Fortis, le
nombre de rachats a reculé de 50 %
entre 2016 et 2017 pour revenir a son
niveau de 2012. Mais les clients par-

i encorear ier leur crédit
3 des taux inférieur & 1,7% aujour-
d'hui. =
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—b- & partir de 1,60 %

e oo Bt de 3,20 %

| DU SIMPLEAU DOUB

c al g
il n'y a pas de portabilité de I'hypothique.

Rachat intéressant
danslaméme banque  dans une aulre banque

i partic de 140 %
- Apartir de 1,90 %

pas Intéressant

hpartir de 240 %

Des frais de dossier
fixés par la banque
Question frais de dossier, chaque
banque est libre de fixer sa propre
politique de prix. Et pour autant
que le client soit informé, il n'y a
pas vraiment de limite. « Ces frais
sont alors mentionnés dans le formu-
laire de demande de.crédit signé par
le consommateur, et ne sont dus
qu'aprés émission d'une offre par la
Banque. Le consommateur est ainsi
parfaitement informé, dés le départ,
des frais qu'il devra supporter »,
confirme le porte-parole de BNP
Paribas Fortis, Valery Halloy. Dans
la banque verte, ces frais s'élévent
actuéllement 4 700 euros, qu'il
s'agisse d'un financement ou d'un
refinancement.
Au moment de la vague de refinan-
cement, certaines institutions ban-
caires avaient été critiquées pour
avoir élevé les frais de dossier au
vu des nombreuses demandes.
Chez Belfius, les frais de dossier
sont fixés & 500 euros a payer
aprés l'acceptation de l'offre de
crédit. Méme conditions chez ING
et KBC. Chez cette derniére, on ne
facture que la moitié des frais de
dossier pour les demandes de
refinancement.

MK.



