
Qu’en est-il de la situation sur le terrain?
Et comment anticiper de façon pérenne
et réaliste son projet d’achat immobilier?
Rencontre avec Yvan Ballif, président de la
branche genevoise de l’Union suisse des
professionnels de l’immobilier (USPI Genève).
«Un taux directeur à zéro, est attractif à court terme,
mais les conditions imposées par les banques restent
complexes », souligne Yvan Ballif. «La tendance
pourrait aller vers un taux négatif cet automne, ce
qui permettrait de faire encore baisser les taux à
court terme (SARON), mais les prix de l’immobilier
restent élevés et sont liés à une pénurie persistante
de biens. Ils ne fléchiront pas à court terme.»

Taux fixes, variables:
que choisir aujourd’hui?
Dans ce nouveau contexte, le choix entre hypothèques
à taux fixe ou variable devient stratégique. Les

taux variables (SARON), directement liés au taux
directeur, redeviennent attractifs, bien qu’ils n’offrent
qu’une visibilité à très court terme. En revanche,
les taux fixes pouvant aller jusqu’à 10 ans stagnent,
ce qui les rend aujourd’hui moins compétitifs.
«Les hypothèques à taux variables peuvent être
intéressantes à court terme, mais il faut bien intégrer
la marge bancaire, qui reste non négligeable. La
visibilité demeure en revanche très limitée obligeant
ainsi l’emprunteur à s’adapter rapidement à toute
remontée des taux.» explique Yvan Ballif.

Des règles plus strictes:
le frein du financement
Avec l’entrée en vigueur des exigences de Bâle
III et le cadre réglementaire renforcé par la
FINMA, les conditions d’octroi des crédits
hypothécaires se sont nettement durcies. Résultat :
les primo-accédants comme les investisseurs
doivent faire face à des obstacles croissants.

«Les banques exigent 20% de fonds propres au
minimum et peuvent appliquer des critères très
stricts selon le profil des acheteurs et la qualité
du bien. Dans un pays où la majorité de la
population reste locataire – 81% à Genève –l’accès
à la propriété est particulièrement difficile.»

La rareté du foncier:
une équation complexe à résoudre
L’accès à la propriété reste un parcours du
combattant pour les accédants comme pour les

bâtisseurs, principalement en raison de la rareté
des terrains constructibles et de la complexité
réglementaire. Selon M. Ballif, le «millefeuille
législatif » freine les projets et leur entreprise.

«De très nombreuses règles encadrent un seul
projet de construction. À Genève, on atteint la
saturation et il est primordial de ne plus gaspiller
le sol. Il faut désormais construire en hauteur,
déclasser certaines zones agricoles, simplifier
les procédures, autoriser plus généralement les
surélévations et sa densification qui en découle.»

Les tensions sur l’offre ne sont dans l’intérêt de
personne, rappelle-t-il, d’où la nécessité d’une
coordination optimale entre acteurs privés et autorités
publiques. Avec une démographie qui explose et un
manque de logement criant, les politiques publiques
n’ont d’autres choix que de prendre le problème au
sérieux afin d’éviter une aggravation de la situation.

Anticiper la retraite
pour éviter la vente forcée
Un autre enjeu majeur se profile pour les futurs et
jeunes retraités de 50-65 ans : rester propriétaire
à la retraite. Selon une étude de MoneyPark, 60%
d’entre eux devront puiser dans leur épargne ou
vendre leur bien. En cause principalement un
manque d’anticipation dicté par le biais d’un
taux directeur nul. « Beaucoup de propriétaires
n’amortissent pas ou peu leur prêt pendant leur
vie active et c’est une erreur ! Il existe deux sortes

d’amortissement : celui direct auprès de la banque
ou celui indirect (rachat du 2e pilier, investissement
dans une assurance-vie via un 3e pilier). Il faut
consulter des professionnels qualifiés, tels que les
membres de l’USPI Genève, assez tôt.» souligne
Yvan Ballif. L’anticipation reste donc le maître-mot.

Quel avenir pour les investisseurs
et les primo-accédants?
La tendance actuelle pousse les investisseurs à
recentrer leurs choix sur des biens de qualité,
durables, performants et bien situés. Cela
étant, l’immobilier reste une valeur refuge.

Pour les primo-accédants, la voie reste étroite, mais
quelques dispositifs cantonaux tentent d’alléger la
facture. «A Genève, dans les nouveaux quartiers
sortis de terre, les PPE construites en zone de
développement sont soumises au contrôle étatique
des prix de vente. Ainsi, la loi générale sur les zones
de développement (LGZD) permet par exemple de
bloquer le prix au m² pour le rendre plus accessible
avec des conditions à respecter comme habiter
personnellement le logement pendant dix ans.Mais
nous manquons quand même chaque année de 5000
à 10 000 logements…Seule une politique foncière
ambitieuse de création de logements passant par
une densification de qualité, une simplification
réglementaire et une coordination optimale entre tous
les acteurs pourra infléchir durablement les prix.»

Texte SMA

Achat immobilier et financement :
les clés pour comprendre

La décision de la Banque nationale suisse (BNS), le 19 juin dernier, d’abaisser son taux directeur à 0%, voire potentiellement en territoire
négatif prochainement, redessine le paysage de l’immobilier helvétique. Dans un contexte de raréfaction de l’offre, de règles bancaires strictes
et de pression démographique, cette inflexion monétaire est perçue à la fois comme une fenêtre d’opportunité et un facteur d’incertitude.
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Yvan Ballif
Président de la branche genevoise

de l’Union suisse des professionnels
de l’immobilier (USPI Genève)

UN SUPPLÉMENT THÉMATIQUE DE SMART MEDIA

focus.swiss8 Achat d’un bien

Brandreport • Union of Financial Corners

E ntre virements de salaire, projets immobiliers
ou besoins de liquidités, changer son argent
fait partie du quotidien de milliers de

travailleurs et d’entreprises. Une question revient
sans cesse : comment effectuer ses opérations de
change de manière simple, transparente, sécurisée
et au meilleur taux ? En réponse à cela, UFC,
maison genevoise spécialisée dans le change
depuis plus de vingt ans, a lancé MyBestFx
pour répondre aux besoins du marché, avec une
plateforme hybride qui combine la rapidité du
digital et la proximité d’un réseau d’agences.

Le fonctionnement de MyBestFx repose sur une
idée simple : laisser à chacun la liberté de choisir la
manière dont il souhaite effectuer son change. Les
utilisateurs connectés peuvent réaliser leurs transactions
en ligne, en envoyant leurs fonds d’un compte à un
autre et en bénéficiant immédiatement du taux affiché
sur la plateforme. Ceux qui privilégient le contact
direct peuvent se rendre dans l’un des douze points

de vente UFC à travers la Suisse, pour déposer ou
retirer des espèces au taux garanti du moment.

À ces deux options s’ajoute un service
particulièrement apprécié : Fix&Collect. Cette
fonctionnalité permet de réserver un montant
en ligne au taux affiché, puis de disposer de trois
heures pour venir le retirer dans l’agence de
son choix. Une souplesse rare qui apporte une
tranquillité supplémentaire, notamment dans
un marché où les taux évoluent rapidement.

Cette combinaison d’efficacité digitale et de
présence physique illustre parfaitement l’esprit
«hybride» de MyBestFx : une solution moderne,
accessible partout, mais qui reste ancrée dans la
réalité du terrain et proche de ses utilisateurs.

Cette flexibilité s’accompagne de l’expertise
d’UFC, acteur incontournable du change depuis
deux décennies. L’entreprise a bâti sa réputation

sur la sécurité, la conformité et l’accompagnement
personnalisé. «Avec MyBestFx, nous avons
voulu associer le meilleur de notre savoir-faire
à la modernité d’un outil digital. Nous restons
accessibles partout, que ce soit en ligne ou en
agence », souligne Andi Gjonej, directeur d’UFC.

MyBestFx ne se limite pas aux besoins courants :
la plateforme accompagne également les
clients dans leurs projets immobiliers, où les
enjeux financiers sont encore plus importants.
Transférer des fonds pour un achat, sécuriser
une transaction internationale ou préparer une
acquisition : chaque étape bénéficie de solutions
adaptées, permettant d’économiser sur les frais
de change tout en gagnant en sérénité.

En réunissant technologie et présence physique,
UFC affirme une conviction : l’avenir du change
est hybride. Digital pour la rapidité et la simplicité,
humain pour la proximité et la confiance. Avec

MyBestFx, chaque utilisateur trouve une réponse
claire à ses besoins financiers, du plus quotidien
au plus décisif. Car derrière chaque transaction, il
n’y a pas seulement des chiffres : il y a un projet,
un rêve, un quotidien qui évolue. C’est là que
MyBestFx se tient, tout simplement, à vos côtés.

Texte Juliette Kreda

Plus d’informations sur
www.mybestfx.ch

MyBestFx, le nouvel acteur du change
hybride en Suisse

Bureau de change ou en ligne : pourquoi choisir ? Avec MyBestFx, Union of Financial Corners (UFC) lance une plateforme inédite qui combine les deux. Digital
pour la rapidité, agences pour la proximité : le change devient hybride, flexible et pensé autant pour le quotidien des frontaliers que pour leurs grands projets. À

cela s’ajoutent des services uniques, comme l’option Fix&Collect, qui permet de bloquer un taux pendant trois heures. Une liberté rare sur le marché.


