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Corrections et ajouts (juin 2020)

Le secteur bancaire se trouvant en constante évolution, le contenu de la formation Banking-
Today est appelé a étre mis a jour d’année en année. Il est en effet essentiel pour nous de pro-
poser des supports didactiques a la pointe de I'actualité.

C’est pourquoi Compendio Bildungsmedien fait paraitre chaque année une version actuali-
sée et corrigée de BankingToday.

La présente mise a jour doit permettre aux personnes ayant acheté I'édition 2023 de disposer
elles aussi d'informations aussi récentes que possible:

« Cette mise a jour sera complétée début juin pendant trois années consécutives et publiée
sur le site www.compendio.ch/bankingtoday.

« Ce systéme permet de garantir la connaissance de I'ensemble des modifications et des
ajouts au matériel didactique en vue de la phase de préparation des examens finaux au
printemps ou en été.

Conseil: Nous vous recommandons de prendre connaissance le plus tot possible dans la
phase de préparation des changements et des compléments apportés, et de les reporter sans
attendre dans le matériel didactique. Vous aurez ainsi un premier apercu de ces modifications
et les assimilerez plus facilement.

Section

Financement 1 - Fondements de I'activité de crédit

1.2.1 Les trois objec-
tifs d'une banque en
matiére de crédit

Précision de la définition des gros risques:

Les gros risques sont des positions de crédit qui représentent 10% ou plus des fonds propres nets
disponibles de la banque. En regle générale, une telle position de crédit ne doit pas excéder 25% des
fonds propres éligibles.

Chapitres 2-4

Pas de corrections.

Section

Financement 2 - Crédit contre nantissement, cession de créances ou cautionnement, crédit en
blanc, crédit de cautionnement, crédit-bail

Tous les chapitres

Pas de corrections.

Section

Financement 3 — Activité hypothécaire

Chapitres 1 + 2

Pas de corrections.
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Section

Financement 3 — Activité hypothécaire

3.3.2 Hypothéque
en 1° rang et hypo-
theque en 2° rang

Adaptation de la fig. 3-10 (Garanties supplémentaires):

Fig. 3-10 Caractéristiques crédit a la construction, hypothéque en 1° rang et hypothéque en 2¢ rang
(pour I'acquisition d'un logement en propriété a usage personnel)

Différenciation

Crédit a la
construction

Hypotheque en
1¢r rang

Hypotheque en
2¢ rang

Montant

80% de la valeur vénale
au plus

Jusqu’aux 2/3 maxi-
mum de la valeur
vénale

Complément de I'hy-
potheque en 1¢ rang
jusqu'a 80% de la valeur
vénale maximum, évent.
jusqu'a 90% avec des ga-
ranties supplémentaires

Taux d'intérét

Taux d'intérét du crédit
a la construction plus
1/4% de la commission
de crédit trimestrielle

Taux d'intérét hypothé-
caire

Taux d'intérét supérieur
de 1/2 & 1% au taux pra-
tiqué pour I'hypothéque
en 1° rang (certaines
banques appliquent un
taux d'intérét unique
aux deux hypotheques:
on parle alors de taux
global.)

Remboursement Pas d'amortissement; Pas d'obligation L'hypotheque en 2¢ rang
une fois la construc- d'amortissement; le doit étre remboursée
tion achevée, la banque | client peut laisser en sous 15 ans, confor-
procede a la consoli- suspens son hypo- mément aux directives
dation. theque en 1° rang et de I'ASB (sous 10 ans

se contenter de payer pour les immeubles de
les intéréts dus dessus. rapport).

Garanties Aucune Selon la banque, mise Selon la banque, mise en

supplémentaires

en gage anticipé des
valeurs suivantes:
e assurances-vie
« avoirs de la caisse
de pensions
(2¢ pilier)
* avoirs de pré-
voyance (3¢ pilier)

gage anticipé des valeurs
suivantes:
e assurances-vie
« avoirs de la caisse
de pensions
(2¢ pilier)
» avoirs de prévoyance
(3¢ pilier)

Forme de crédit

Compte courant

Prét

Prét
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Section

Financement 3 — Activité hypothécaire

3.3.3 Investissements
visant a préserver ou
accroitre la valeur

Nouveau sous-chapitre:

Pour entretenir un bien immobilier, des investissements sont généralement nécessaires aprés un cer-
tain temps. A cet égard, on distingue les investissements qui préservent ou qui augmentent la valeur.
Des investissements de préservation de la valeur sont nécessaires pour éviter que la valeur d'un
bien immobilier ne diminue et pour garantir que celui-ci demeure habitable e offrant le méme niveau de
confort. Il s'agit par exemple de remplacer le chauffage, de repeindre les murs intérieurs ou la facade.
En revanche, les investissements qui augmentent la valeur d'un bien immobilier sont des dépenses
qui vont au-dela des travaux normaux de rénovation et d'entretien.

Il est important de faire la distinction entre les travaux de préservation et les travaux d'augmentation de
la valeur en matiere de financement de telles dépenses, comme le montrent les deux exemples suivant:

Exemple

Exemple de plan de financement avec investissements visant a préserver la valeur

Un client rénove les fenétres de sa maison individuelle et souhaite que la banque finance autant que
possible les colts d'investissement.

Valeur vénale avant investissement CHF 1045 000
Codts d'investissement CHF 50 000
Valeur vénale aprés investissement CHF 1045000
Hypotheque avant investissement CHF 800 000 76.56%
Hypotheque aprés investissement CHF 836 000 80.00%
1. Hypothéque CHF 697 000 2/3
2. Hypotheque CHF 139 000 13%

Le client ne peut faire financer que 36 000.— CHF par la banque, il doit payer CHF 14 000.— sur ses
propres fonds.
Exemple de plan de financement avec investissements a valeur ajoutée

Un client construit une piscine dans le jardin de sa maison individuelle et souhaite que la banque
finance autant que possible les colts d’investissement.

Valeur vénale avant investissement CHF 1045 000

Codts d'investissement CHF 50 000

Valeur vénale aprés investissement CHF 1095 000

Hypotheque avant investissement CHF 820000 78.47% de CHF 1 045 000
Hypotheque apres investissement CHF 870000 79.45%  de CHF 1 095 000
1. Hypothéque CHF 730 000 2/3

2. Hypotheque CHF 140 000 13%

Le client peut faire financer tous les colts d'investissement par la banque.

[l faut en outre tenir compte du fait que les investissements de préservation de la valeur sont fiscale-
ment déductibles, contrairement aux investissements d'augmentation de la valeur.
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Section Financement 3 — Activité hypothécaire

3.3.4 Calcul de la ca- 2 nouveaux exemples de calculs de capacité financiere avec mise en gage 3e pilier et 2e pilier:

pacité de financement
Exemple

du client
Exemple de calcul de la capacité financiére avec nantissement du 3e pilier pour un montant

de CHF 50 000.-.

Prix d'achat CHF 1000 000.00 100%
Fonds propres issus des avoirs en compte CHF 150 000.00 15%
Nantissement compte 3a CHF 50 000.00 5%
Nantissement apres déduction 3a CHF 800 000.00 80%
Nantissement brut (hypotheque) CHF 850 000.00 85%
Hypotheque en ler rang CHF 660 000.00 66%
Hypotheque en 2e rang CHF 190 000.00 19%
/. Nantissement compte 3a CHF 50 000.00

Net Hypotheque en 2e rang / a amortir CHF 140 000.00 14%
Intéréts CHF 42 500.00 5%
Frais annexes CHF 10 000.00 1%
Amortissement CHF 9333.33 15 ans
Total colts théorique CHF 61833.33

Revenu brut client CHF 200 000.00

Capacité de financement 30.92%

Exemple

Exemple de calcul de la capacité financiére avec nantissement 2e pilier de CHF 50 000.-.

Prix d'achat CHF 1000 000.00 100%
Fonds propres issus des avoirs en compte CHF 150 000.00 15%
Nantissement caisse de pension CHF 50 000.00 5%
Nantissement net aprés déduction caisse CHF 800 000.00 80%
de pension

Nantissement brut (hypotheque) CHF 850 000.00 85%
Hypotheque en ler rang CHF 660 000.00 66%
Hypotheque en 2e rang CHF 190 000.00 19%
(Le montant de nantissement de la caisse de pension doit étre amorti)

Net hypothéque en 2e rang / a amortir CHF 190 000.00 19%
Intéréts CHF 42 500.00 5%
Frais annexes CHF 10 000.00 1%
Amortissement CHF 12 666.67 15 ans
Total colts théorique CHF 65 166.67

Revenu brut client CHF 200 000.00

apacité de financement 32.58%
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Section

Financement 3 — Activité hypothécaire

4.1.3 Valeur vénale

Adaptation du calcul de la valeur vénale des maisons plurifamiliales et d 'immeubles & usage commer-
cial car la méthode de calcul 3:1 n'est plus autorisée selon les directives de Swiss Bank pour I'évalua-
tion des crédits:

Valeur vénale de maisons plurifamiliales et d'immeubles a usage commercial

Pour les maisons plurifamiliales et les immeubles a usage commercial, la valeur de rendement corres-
pond a la valeur vénale selon les directive d'évaluation des crédits de Swiss Banking.

4.2.2 Différences
dans I'estimation et le
taux d’avance

Le durcissement d'exigences en matiere de fonds propres et d’amortissement introduit en 2019 pour
les immeubles de rendement a été supprimé. Les mémes exigences s'appliqueront donc a I'avenir a
tous les types de biens immobiliers:

Fig. 4-2 Comparaison des taux d'avance

Type de bien Hypotheque en 1° rang Hypotheque en 2¢ rang

Maison individuelle, logement 2/3 de la valeur vénale Complément jusqu’a 80% de la

en propriété (occupé par le valeur vénale

propriétaire)

Logement de vacances 50 a 60% de la valeur vénale -

Maison plurifamiliale 2/3 de la valeur vénale Complément jusqu’a un maxi-

(immeuble de rapport) mum de 80% de la valeur vénale

Immeuble de bureaux et im- 60% de la valeur vénale Complément jusqu’a 70% de la

meuble a usage commercial valeur vénale

Atelier, local industriel, local 50% de la valeur vénale -

spécialisé

Hotel 50 & 60% de la valeur de Complément jusqu’a un maxi-
rendement selon la SCH mum de 70% de la valeur de
(Société Suisse de Crédit rendement selon la SCH
Hotelier)

Chapitre 4, résume

Adaptation du calcul de la valeur vénale des maisons plurifamiliales et d'immeubles & usage commer-
cial car la méthode de calcul 3:1 n'est plus autorisée selon les directives de Swiss Bank pour I'évalua-
tion des crédits:

La valeur vénale est le prix qui pourrait étre tiré aujourd’hui de la vente du bien. Pour la banque, il
s'agit d'un indicateur fondamental qui permet de décider de I'octroi du prét et du niveau d'avance. La
valeur vénale des maisons plurifamiliales et des immeubles correspond a la valeur de rendement. Celle
des maisons unifamiliales occupées par le propriétaire correspond a la valeur intrinséque.

Chapitre 5

Pas de corrections.

Section

Trade finance

1.2.2 Risques cou-
verts par la SERV

Complément au risque documentaire:

Le risque documentaire ne peut pas non plus étre assuré. Le risque lié a d'éventuels défauts de confor-
mité de |'opération de base ou de crédit incombe au preneur d'assurance.

Chapitres 2 + 3

Pas de corrections.




