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Comment utiliser une application de
tableau d'amortissement pour
comprendre votre prét immobilier

Découvrez comment une application de tableau d'amortissement révele le colt
réel de votre prét : les intéréts concentrés au début, rendus clairs par HypoNavi.
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Qu'est-ce qu'un tableau d'amortissement ?

Un tableau d'amortissement est un tableau complet qui présente toutes les mensualités de
votre prét immobilier, du premier au dernier mois. Pour chaque échéance, il indigue trois
choses : la part de la mensualité consacrée aux intéréts, la part qui réduit le capital restant
di et le solde restant apres le paiement. C'est I'un des documents les plus éclairants des
finances personnelles — et presque personne ne le consulte.

Une bonne application de tableau d'amortissement met ce tableau dans votre poche,
vous permet de le manipuler en temps réel et vous aide a comprendre des décisions qui
peéseront sur votre vie financiere pendant des décennies. HypoNavi: Mortgage Calculator fait
exactement cela, entierement hors ligne et sans création de compte.

Le probleme des intéréts concentrés au début

Voici I'essentiel a comprendre sur I'amortissement d'un prét classique : pendant les
premieres années, I'écrasante majorité de chaque mensualité part en intéréts — et non en
capital.

Prenons un exemple concret. Supposons que vous empruntiez 300 000 $ a 7 % sur 30 ans.
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Votre mensualité s'éléve a environ 1 996 $.

e Mois 1:1 750 $ partent en intéréts. Seuls 246 $ réduisent votre solde.

Mois 12 : 1 735 $ partent en intéréts. 261 $ réduisent votre solde.

Mois 60 (année 5) : 1 683 $ partent en intéréts. 313 $ réduisent votre solde.

Mois 180 (année 15) : 1 415 $ partent en intéréts. 581 $ réduisent votre solde.

Mois 300 (année 25) : 851 $ partent en intéréts. 1 145 $ réduisent votre solde.

Mois 360 (derniere mensualité) : la quasi-totalité va au capital.

Apreés 5 ans de remboursements réguliers, vous aurez versé environ 119 760 $ au total —
mais réduit votre solde de seulement 18 900 $ environ. Tout le reste est parti en intéréts.
C'est la structure a intéréts concentrés au début de I'amortissement classique, et la
comprendre change votre regard sur chaque décision financiére liée a votre logement.

Pourquoi cela compte pour vos décisions financiéeres

Renégocier tot peut remettre le compteur a zéro

Lorsque vous rachetez votre prét — méme a un taux plus bas — vous repartez généralement
d'un tableau d'amortissement neuf. Autrement dit, vous revenez a la phase initiale ou
presque tout part en intéréts. Si vous remboursez depuis 10 ans et que vous repartez sur un
nouveau prét de 30 ans, vous vous engagez de fait a payer surtout des intéréts pendant
encore une décennie avant que le capital ne baisse vraiment. Le tableau d'amortissement le
montre clairement et vous aide a juger si le rachat est réellement pertinent au vu de votre
capital restant d( et de votre horizon.

Les remboursements anticipés pesent énormément au début

Comme les premieres mensualités réduisent tres peu le capital, méme un petit versement
supplémentaire affecté intégralement au capital peut supprimer de nombreux mois a la fin
du prét. Un seul versement complémentaire la premiere année peut effacer 2 a 3 échéances
de la fin d'un prét sur 30 ans, car ce capital aurait généré des intéréts pendant pres de trois
décennies. Le tableau d'amortissement rend cette relation de cause a effet visible en chiffres
concrets.

Le montant total des intéréts donne le vertige

Pour un prét de 300 000 $ a 7 % sur 30 ans, le total des intéréts versés sur toute la durée
avoisine 418 000 $. Vous empruntez 300 000 $ et remboursez plus de 718 000 $ au total. Ce
n'est pas un défaut du systeme : c'est la réalité mathématique des intéréts composés sur un
horizon long, et la voir détaillée dans un tableau d'amortissement est I'une des motivations
les plus puissantes pour rembourser par anticipation ou choisir une durée plus courte.

Comment utiliser le tableau d'amortissement dans
HypoNavi

Ouvrir HypoNavi et saisir les caractéristiques de votre prét prend moins d'une minute.
Aussitot, I'application génere un tableau d'amortissement complet, mois par mois, que vous
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pouvez parcourir sur toute la durée du prét. Voici ce qu'il faut regarder :

1. Repérez le point de bascule — le mois ou la part de capital dépasse pour la
premiere fois la part d'intéréts. Sur un prét de 30 ans, cela survient généralement
entre la 18e et la 22e année. Sur un prét de 15 ans, bien plus toét.

2. Repérez la moitié en capital — le mois ou le capital restant di passe pour la
premiére fois sous 50 % du montant emprunté. A cause de la concentration initiale des
intéréts, cela arrive bien apres la moitié de la durée.

3. Consultez le récapitulatif des intéréts totaux — HypoNavi affiche les intéréts
cumulés. Comparez-les a ce que vous paieriez sur 15 ans.

Comparer un amortissement sur 15 ans et sur 30 ans

L'un des exercices les plus instructifs avec une application de tableau d'amortissement
consiste a simuler le méme prét sur deux durées différentes, cote a céte. Dans HypoNavi,
faites passer la durée de 30 a 15 ans et observez :

e La mensualité augmente nettement (de 40 a 50 % environ)

e Le total des intéréts versés est divisé par plus de deux

e Le point de bascule ou le capital dépasse les intéréts arrive des les premiéres années
au lieu de la 18e

» Votre capital restant d{ baisse beaucoup plus vite, ce qui constitue un patrimoine plus
rapidement

Cette comparaison amene souvent a reconsidérer la durée choisie, ou a s'engager a faire
des versements anticipés méme sur un prét de 30 ans.

Téléchargez HypoNavi et consultez votre tableau
d'amortissement

HypoNavi est gratuite sur iPhone et Android. Saisissez les données de votre prét et le
tableau d'amortissement complet est généré instantanément, hors ligne et sans compte.

Télécharger sur I'App Store
Télécharger sur Google Play

Comprendre votre tableau d'amortissement n'est pas un exercice théorique : c'est lI'une
des fenétres les plus nettes sur le colt réel de votre prét. Obtenez HypoNavi gratuitement et
visualisez chaque mensualité, mois aprés mois, clairement présentée.
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