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Pratique

10 conseils pour
décrocher votre prêt

Pour obtenir votre prêt aux meilleures conditions, soignez votre dossier.

De nombreux points vont être étudiés de près par le banquier.

Et certains peuvent s'avérer rédhibitoires.

par Manuel Apruzzese

En allongeant la duree du prêt
on augmente son cout maîs on

diminue les mensualités

L e financement est la pre-

miere etape de votre projet

de construction Pour être

sûr de décrocher votre prêt

aux meilleures conditions, il faut soi-

gner certains points de votre dossier

Et connaître les possibilités offertes

par la loi Un dossier bien ficelé sera le

gage d'une certaine sérénité pendant

de nombreuses annees Lanalyse du

taux d'endettement va être le premier

critere d'acceptabilité du dossier Ça

passe ou ça casse Si vous dépassez

les 30 % vous essuierez un refus En-

suite, pour juger de la qualite de votre

demande le banquier va realiser ce

qu'on appelle un « sconng » de votre

profil d'emprunteur A partir de don

nees qualitatives et quantitatives, la

banque va établir une note qui définira

la qualite du dossier de l'emprunteur

Attention chaque banque a sa me-

thode Le plus souvent elle intègre

l'apport personnel, la situation pro-

fessionnelle (contrat et ancienneté), le

montant et la duree du prêt, la situa

tion familiale des emprunteurs, leur

âge et leurs revenus

1
L'apport
personnel
est essentiel
Même si l'apport n'est pas

obligatoire, se présenter avec des eco-

nomies sera apprécie par votre ban-

quier En dehors de quèlques dossiers

particuliers, emprunter sans apport est

difficile Cela concerne principalement

une clientele jeune a fort potentiel sa-

larial ou possédant une epargne blo-

quée L'apport participe a la qualite du

dossier Plus il sera important et plus

votre demande sera jugée seneuse

et sans risque Et meilleures seront

les conditions offertes C'est aussi un

bon moyen de montrer sa capacite

d'épargne et la seule solution pour

faire baisser significativement le taux

d'endettement On estime en general

qu il vaut mieux se présenter avec une

somme équivalente a 10 ou 20 % de

l'acquisition Pour vous constituer un
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pécule vous pouvez d'abord mobiliser

votre epargne bénéficier d une aide

familiale ou souscrire un Pret a taux

zero ll est constitutif d apport

2 Un compte

courant bien

tenu

Si vous avez un projet a

six mois ou un an préparez-vous Lors

de I élaboration de votre demande de

pret vous allez devoir fournir tra s ou

quatre mois de relevés de compte Si

votre compte courant presente des

accidents de paiements ou des decou

verts réguliers, vous risquez de faire

face a un refus de prêt Dans le meil-

leur des cas, si votre demande est ac-

ceptée, n'espérez pas un taux attractif

Alors si vous n'êtes pas presse, différez

votre demande le temps de « net

toyer » votre compte Un fichage a la

Banque de France ou un endettement

excessif seront redhibitoires Posséder

un livret d'épargne ou un Plan epargne

logement regul erement alimentes

sera tres bien perçu par le banquier En

outre cela pourra venir compenser un

taux d endettement eleve

3 Attention

au saut de

charges

ll est rare que la men-

sualité du prêt soit inférieure au loyer

Le plus souvent la charge mensuelle

est plus élevée Le saut de charges

est un critere important analyse par le

banquier Si ce dernier estime que la

difference esttrop importante il risque

de refuser votre demande Un saut de

charges nul ou même négatif est le

me Heur cas de figure ll est primordial

que I écart soit le plus faible possible

entre le loyer et la mensualité du prêt

pour que l'accession a la propriete se

fasse sereinement

N'oubliez pas dè compter toutes vos charges fixes incompressibles

Une fois retranchées de vos revenus c'est ce que le banquier appelle

le « reste a vivre » Un critere important dans I obtention du prêt

L'éloignement
coûte cher
Les terrains à bâtir sont rare-

ment situés dans les centres-

villes. Il faut donc s'excen-
trer. Ce qui engendre des
frais de transport (carte de

transport, deux voitures,

carburant...). Pensez à les

estimer. Ils participeront au
saut de charges.

Lors de l'emménagement on acheté

souvent une cuisine neuve avec de

nouveaux equipements electrome

nagers, une cheminée ou un poele a

bois ll y a aussi des clôtures a realiser

ou des travaux de plantation dans le

jardin Des frais souvent non budgetes

Mieux vaut donc conserver un peu de

liquidités pour ne pas avoir recours a

un nouveau prêt qui amputera un peu

plus le reste a vivre Et augmentera le

taux d endettement

Taux d'en-
dettement
maximal
Bien qu aucune regle ju

ndique ne le fixe le seuil maximal cou-

ramment admis par les banques est de

33 % du revenu net annuel Globale-

ment vos revenus devront etre trois fois

superieurs a la mensualité du prêt At-

tention le taux d endettement prend

v J-sy

en compte tous les prets souscrits y

compris les credits a la consommation,

les prets auto Pour augmenter son

pouvoir d'achat immobilier mieux vaut

donc solder les différents petits prets

Reste que les banques peuvent modu

ler a la hausse ou a la baisse ce taux Si

le reste a vivre est juge confortable la

banque pourra tolérer un taux de 35 %

ou plus En revanche si ce reste a vivre

est juge trop juste le taux d endette-

ment pourra etre ramené a 30 %

Un reste à
vivre suffisant5 La notion de reste a

vivre ou quotient fami-

lial est un critere applique aux revenus

modestes Son objectif est de détermi-

ner si le menage peut subvenir a ses

beso n courants une fois les mensuali-

tés payées Comme son nom l'indique

le reste a vivre c'est ce qu'il vous reste

une fois les depenses incompressibles

soustraites de vos revenus Cest un

paramètre essentiel pris en compte

par les banques Même avec un taux

d'endettement de seulement 20 % si

votre reste a vivre est juge insuffisant

cela sera considère comme un han-

dicap par la banque Pour évaluer ce
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Avis de spécialiste
Trois questions à Eric Bossaert,

formateur, animateur de réseau et

responsable d'agence chez le courtier

Presse Taux.

Faire construire sa maison :

Pour vous qu'est-ce qu'un bon dossier ?

Eric Bossaert : Si l'aspect financier est

naturellement primordial, il faut que le client

ait vu préalablement plusieurs constructeurs

pour se faire une idée aussi précise que

possible de son projet et de l'enveloppe

qu'il va y consacrer. Mieux vaut avoir ren-

contre deux à trois constructeurs. Il devra

aussi s'informer sur les terrains. Il doit égale-

ment posséder de l'apport et de l'épargne.

Lépargne devant servir aux coût annexes.

V a-t-i'/ un point sur lequel l'emprunteur

do'rt porter une attention particulière ?

Si le client signe un contrat de construction

de maison individuelle chez un constructeur,

l'assurance dommages-ouvrage est systé-

matiquement incluse. Donc intégrée dans

le prix. En revanche s'il passe par un maître

d'œuvre, il devra la souscrire de façon indi-

viduelle car elle est obligatoire. Un surcoût

à ne pas négliger qu'il faudra intégrer dans

son budget.

Que doit vérifier l'emprunteur avant de

se lancer ?

Le saut de charges est une notion très

importante pour les banquiers. Si la men-

sualité est plus importante que le loyer,

l'emprunteur doit pouvoir l'assumer sans

trop de difficultés. Si ce n'est pas le cas il

s'expose rapidement à des problèmes de

trésorerie. C'est un point du dossier que

nous examinons avec attention.

qui vous reste une fois la mensualité

du prêt prélevée, vous devez prendre

en compte les impôts locaux (taxes

fonciere et d'habitation), assurance et

prêt auto, une éventuelle pension ali-

mentaire, les différents abonnements

téléphoniques, internet, television

Toutes ces charges mises bout a bout

pouvant se révéler tres lourdes La

somme qui vous reste une fois tout

paye est le reste a vivre

6
Pensez aux

prêts aidés

Le Prêt à taux O %

Plus. Appelé également

PTZ+ c'est un credit réglemente des-

tine a financer un logement neuf Cest

un coup de pouce non négligeable

car il est sans intérêts ll est destine

essentiellement aux pnmo-accedants

ou aux personnes n'ayant pas ete

proprietaires dans les deux ans pré-

cédant I achat Son attribution et son

montant dépendent des ressources

de la composition du menage et de

la zone géographique Pour le calcul

du PTZ+, on applique un pourcentage

au coût maximal de I operation toutes

taxes comprises dans la limite d'un pla-

fond Ce coût comprend le prix de la

construction Les frais d'actes notariés

et les droits d'enregistrement ne sont

pas compris

Le prêt Action logement. Si vous tra-

vaillez dans une entreprise de

plus de dix salanes, vous

pouvez bénéficier du

prêt Action loge

ment (ex-1 %

o g e m e n t)

Son montant

varie de 7 000

a 25 DOO € on

fonction de la

pourra pas dépasser 30 % du prix de

I operation L'enveloppe pourra être

majorée en cas de mobilite profes-

sionnelle ou pour realiser des travaux

d'accessibilité Le taux d'intérêt est f xe

actuellement a 1,75 % hors assurance

Pour l'obtenir, il suffit de s'adresser au

service du personnel de l'entreprise La

duree du prêt est de 20 ans maximum

Le prêt conventionné. Il est octroyé

sans conditions de ressources ll béné-

ficie d'un taux plafonne variant selon

sa duree ll ouvre droit aux Aides per

sonnalisees au logement sur toute la

duree du prêt Autre avantage l'em

pointeur benefice de la garantie Cre-

dit Logement Les frais de dossier sont

limites et les frais de garantie réduits

Le prèt PAS. C'est une variante du

pret conventionné ll ouvre droit aux

APL qui viendront en déduction de

la mensualité du credit Avec le prêt

PAS, les frais de dossier sont plafonnés

a 500 € l'hypothèque qui garantit le

pret est exonérée de publicite de taxe

fonciere et les émoluments du nota re

sur le dossier de credit sont minores

Les services
d'un courtier

zone géogra-

phique du projet

Attention le prêt ne

Tant
que le

versement
des fonds n'a pas

été effectué, le client
ne doit pas donner

d'argent au
courtier.

7 Vous n avez pas l'âme

d'un négociateur ~> Pas-

sez par un courtier Ils ont tous des par

tenanats avec les banques nationales

maîs aussi avec les caisses regionales

Certa nes enseignes ne sont pre

sentes que sur internet

tandis que d'autres

misent sur une

presence phy-

sique avec un

reseau d'agen-

ces Si votre

dossier est

accepte par le

courtier, vous

serez sûr d'obtenir

une réponse posi-
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tive ll soumettra votre dossier a ses

banques partenaires qui feront alors

leure propositions Le courtier se rému-

nère sur chaque dossier concrétise

Certains touchent une commission

de I etablissement bancaire (environ

1 % de la somme prêtée) d autres

prennent des frais d'honoraires corres

pondant a un pourcentage plafonne

de la somme prêtée Si le pret provient

d un autre reseau que le votre ce der

nier peut demander une domiciliation

des comptes de I emprunteur Pour

faciliter le transfert de comptes d'un

etablissement a I autre les reseaux

possèdent des services dédies Avec

votre accord votre nouvelle banque

va se charger de toutes les formalités

changement de domiciliation auprès

des créanciers et des débiteurs rn se

en place des virements

Jouez sur
la duréep

• • Pour améliorer le reste

^ ĵ̂ ^ a vivre et diminuer la

mensualité vous avez la possibilité

d allonger la duree du credit Atten

lion plus la duree s allonge plus le taux

monte ! Et plus le cout global du credit

augmente Même si cela coûte cher

cela reste malgre tout un bon moyen

d'augmenter son pouvoir d achat im

mobilier ou son reste a vivre en faisant

baisser la mensualité Avant de vous

lancer n hésitez pas a faire realiser des

simulât ons Le resultat est immédiat

(cf tableau a-dessous)

Modulez la duree du credit

Choisir entre
l'hypothèque
et la caution
ll n'y a pas d'emprunt

sans garantie Vous avez le choix

entre I hypothèque et la caution

Avec une hypothèque la banque

peut sa sir la maison en cas de

defa Nance de I emprunteur Elle la

revendra pour recouvrer les sommes

restant a rembourser Elle coûte en

general 2 % du montant emprunte

Reste que I hypothèque n empêche

pas de vendre son bien avant qu il ne

soit totalement rembourse Si le pret

est totalement solde par le produit

de la vente, l'hypothèque est alors

levée Si la vente est réalisée pour

acheter un autre b en elle sera alors

transférée sur le nouveau pret

Avec la caution I emprunteur verse

une cotisation a un etablissement

spécialise qui garantit la créance En

cas de défaillance il remboursera la

banque puis se retournera contre

I emprunteur La caution coûte 2 a

3 % du montant emprunte S I hypo-

thèque est systématique et sans de

mande de la part de I emprunteur la

caution est un acte volontaire Apres

examen du dess er I organisme de

cautionnement acceptera ou refu

sera la demande

S le prix de I hypothèque et la eau

tion sont sensiblement dentiques

les frais sont en revanche plus éle-

vés sur I hypothèque ll faut en effet

s acquitter de la taxe de publicite

Durée

20 ans

25 ans

30 ans

Taux d'intérêt moyen

3 20 %

3,60 %

4,30 %

Mensualité

1 129 €

1012€

990 €

Coût

70 960 €

103 600 €

156 400 €

fonciere des droits de timbres et

regler les émoluments du notaire En

outre avec la caution, une partie de

la cotisation sera restituée une fois

le prêt rembourse sans oublier qu il

n y a pas de frais d enregistrement

La délé-
gation
d'assu-
rance

Lassurance deces invalidité est obliga-

toire Elle est systématiquement pro

posée a chaque emprunteur Depuis la

loi Lagarde vous avez la possibilité de

sortir du contrat groupe de la banque

et souscrire librement une assurance

deces invalidité auprès d une com

pagnie indépendante C est ce qu on

appelle la delegation d assurance

Vous pourrez diviser par deux le cout

global de I assurance Si vous êtes

jeune et en bonne sante optez pour

la delegation d assurance ' Le contrat

sera taille sur votre profil ce qui n'est

pas le cas du contrat groupe Adoptée

le 17 decembre dernier la loi Hamon

va permettre aux emprunteurs mmo-

bihers de bénéficier d un délai d un

an pour renégocier I assurance deces

invalidité liee a leur pret •

A savoir
On ne peut pas vous

refuser un autre contrat

d'assurance dès lors qu'il
présente un niveau de ga-

rantie équivalent au contrat

d'assurance groupe. Si ce

n'est pas le cas, ta banque

pourra refuser purement
et simplement la déléga-
tion. Elle devra cependant

motiver sa décision.


