
Comment rembourser 
votre hypothèque  
plus rapidement
Comment prendre de bonnes décisions  
en matière d’hypothèques

Série L’ABC deS prêtS  
hypothéCAireS 



table des matières

Aperçu 1
Faire la distinction entre le capital et les intérêts 1
Des moyens de rembourser votre hypothèque plus rapidement 2
 1. Augmentez le montant de vos paiements 2
 2. Si vous renouvelez à un taux moins élevé, maintenez  

           le montant des paiements mensuels 3
 3. Choisissez une option de remboursement « accéléré » 5
 4. Faites des versements forfaitaires : 
      remboursements anticipés 7
Conclusion 9
À propos de la série L’ABC des prêts hypothécaires 10
Glossaire 11

© Sa Majesté la Reine du Chef du Canada (Agence de la consommation en matière financière du Canada) 
No de catalogue :  FC5-22/4-2010F-PDF
ISBN : 978-1-100-95152-2 juin 2010

À l’aide de ses ressources éducatives et de ses outils interactifs, l’Agence de la consommation en matière financière du Canada (ACFC) 
fournit des renseignements objectifs aux consommateurs sur les produits et les services financiers. L’ACFC les informe également au 
sujet de leurs droits et responsabilités lorsqu’ils traitent avec des banques et des sociétés de fiducie, de prêt et d’assurances sous régle-
mentation fédérale. De plus, par l’entremise de son programme de littératie financière, l’ACFC aide les Canadiens à acquérir les connais-
sances et la confiance requises pour bien gérer leurs finances personnelles. Elle veille aussi à ce que les institutions financières sous 
réglementation fédérale respectent les lois et les ententes dont le but est de protéger les consommateurs.

Vous pouvez nous joindre par l’intermédiaire du Centre de communications avec les consommateurs de l’ACFC en composant sans frais 
le 1-866-461-2232 (téléscripteur : 613-947-7771 ou 1-866-914-6097) ou en visitant notre site Web à acfc.gc.ca.

À propos de l’ACFC



1

aperçu
Il existe différentes options vous permettant de rembourser votre hypothèque plus vite et d’épargner 
beaucoup d’argent en frais d’intérêt. Il faut d’abord comprendre comment vos paiements s’appliquent 
au capital et aux intérêts, ainsi que connaître les options que votre prêteur hypothécaire peut vous offrir.

Faire la distinCtion entre le Capital 
et les intérêts
Comment le paiement est divisé entre les intérêts et le capital
Lorsque vous faites un paiement hypothécaire, votre argent sert d’abord à payer les intérêts sur votre 
prêt hypothécaire. La part de votre paiement qui reste est ensuite affectée au capital, c’est-à-dire au 
montant que vous avez emprunté au prêteur. 

Pendant les premières années du prêt hypothécaire, les paiements servent surtout à payer les 
frais d’intérêt. C’est pourquoi le capital, c’est-à-dire le montant que vous devez rembourser, peut ne 
diminuer que dans une faible proportion. À mesure que le solde hypothécaire baisse au fil du temps, 
une partie de plus en plus grande de chaque paiement est affectée au remboursement du capital.

Pendant la durée d’une hypothèque amortie sur 25 ans, et selon les taux d’intérêt appliqués à votre 
hypothèque, le montant total de vos paiements pourrait représenter le double, et même plus du 
double, du montant que vous avez emprunté au départ. 

Pour pouvoir épargner de l’argent sur votre hypothèque, l’essentiel est de rembourser le capital 
le plus vite possible. Si votre budget familial vous permet de réduire le temps nécessaire pour payer 
votre prêt hypothécaire en entier, vous pouvez épargner des milliers, et même des dizaines de milliers, 
de dollars en frais d’intérêt. 

Prenez connaissance des options de paiement qui vous aideront à rembourser votre hypothèque 
plus rapidement en consultant les pages qui suivent. 

Rappel
Plus vous réduisez le solde de votre prêt hypothécaire rapidement, plus vous épargnerez en 
frais d’intérêt.



Montant total payé pendant la durée de l’hypothèque

Paiement mensuel  
de 911 $

Paiment mensuel  
de 961 $

Capital 150 000 $ 150 000 $
Intérêts 123 368 $ 108 859 $
Montant total payé 273 368 $ 258 859 $

Économie d’intérêts – 14 509 $
Années de remboursement 25 22,5

des moyens de rembourser votre 
hypothèque plus rapidement
1. AuGMentez le MontAnt De voS PAieMentS
Un moyen de rembourser votre hypothèque plus rapidement consiste à augmenter le montant de 
vos paiements réguliers. Habituellement, lorsque vous augmentez le montant de vos paiements, 
vous ne serez pas autorisé à le diminuer jusqu’à la fin du terme. Relisez votre contrat hypothécaire 
ou adressez-vous à votre prêteur hypothécaire pour connaître les options de paiement qui s’offrent 
à vous.

ExEmplE
•	 Jean	obtient	un	prêt	hypothécaire	de	150	000	$,	amorti	sur	25	ans	et	assujetti	à	un	taux	d’intérêt		
 fixe de 5,45 % pour cinq ans. 

•	 Le	prêteur	hypothécaire	lui	indique	qu’il	devra	effectuer	des	versements	d’au	moins	911	$	par	mois.	

•	 Il	essaie	de	voir	si	en	payant	50	$	de	plus	par	mois,	il	pourrait	économiser	de	l’argent.

Hypothèse

•	 On	suppose	que	le	taux	d’intérêt	de	5,45	%	ne	change	pas	pendant	les	25	ans.

En	payant	50	$	de	plus	par	mois	pendant	la	durée	de	l’hypothèque,	Jean	épargnerait plus 
de 14 000 $ et raccourcirait la période de remboursement de deux ans et demi. 
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2. Si vouS renouvelez À un tAux MoinS ÉlevÉ, MAintenez 
le MontAnt DeS PAieMentS MenSuelS

À la fin de votre terme, vous devez renouveler ou renégocier votre prêt hypothécaire. À ce moment-là, 
vous pourriez obtenir un taux d’intérêt plus avantageux. Vous auriez alors la possibilité de réduire le 
montant de vos paiements réguliers, mais vous pourriez aussi tirer profit de la situation et rembourser 
votre hypothèque plus rapidement. Il vous suffirait de maintenir le montant de vos versements. 

ExEmplE
•	 Stéphanie	avait	l’habitude	de	verser	1	000	$	par	mois	pour	rembourser	une	hypothèque		 	
 de 150 000 $. 

•	 Au	moment	de	renouveler	son	hypothèque	au	bout	de	cinq	ans,	le	taux	d’intérêt	avait	baissé		 	
 de 1 %, passant de 6,45 à 5,45 %. 

•	 Compte	tenu	de	la	baisse	du	taux	d’intérêt,	les	paiements	mensuels	de	Stéphanie	auraient		 	
 pu s’établir à 924 $; mais Stéphanie a décidé de garder le même versement mensuel, soit  
 1 000 $, afin de réduire le montant total des intérêts qu’elle aura à payer pendant la durée du   
 prêt hypothécaire.

Détails

•	 Stéphanie	renouvelle	son	hypothèque	au	bout	de	cinq	ans	pour	une	nouvelle	échéance	de		 	
 cinq ans. 

•	 Le	montant	du	capital	qui	reste	à	rembourser	est	de	135	593	$.

Hypothèse

•	 On	suppose	que	le	nouveau	taux	d’intérêt	de	5,45	%	ne	changera	pas	pendant	toute	la	durée		 	
 de l’hypothèque.
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Paiements mensuels

924 $ 
(nouveau versement  
minimum)

1 000 $ 
(en maintenant le versement 
original)

Capital   135 593 $  135 593 $
Intérêts     86 228 $     73 916 $
Montant total payé  221 821 $ 209 509 $

Économie d’intérêts                   –    12 313 $
Années de remboursement                20         17,5

Maintenir les mêmes versements lor d’un renouvellement  
à un taux moins élevé 
(Pendant la durée de l’hypothèque, amortie sur 20 ans au taux de 5,45 %)

En maintenant les versements mensuels à 1 000 $ malgré un taux d’intérêt moins élevé, pendant 
la durée de son hypothèque, Stéphanie épargnera plus de 12 000 $ et raccourcira la période 
de remboursement de deux ans et demi.  



3. CHoiSiSSez une oPtion De reMbourSeMent « ACCÉlÉrÉ »  
Vous pouvez consacrer à peu près le même montant d’argent à votre prêt hypothécaire chaque mois 
et épargner en choisissant une option de remboursement accéléré.

La plupart des institutions financières offrent plusieurs options pour ce qui est de la fréquence des 
paiements de remboursement :

Options de paiement accéléré
les options de paiement accéléré à la semaine et aux deux semaines peuvent vous faire épargner 
des milliers, et même des dizaines de milliers, de dollars en frais d’intérêt, car elles vous permettront 
de rembourser votre hypothèque beaucoup plus vite. 

En fait, ces options vous amènent à verser l’équivalent d’un paiement mensuel additionnel par an.

Options de paiement courantes
Les options de paiement courantes sont les suivantes :

•	 mensuel;			 	 •		aux	deux	semaines;

•	 bimensuel;	 	 •		à	la	semaine.

Selon ces quatre options de paiement, le montant total que vous paierez au cours d’une année ne 
change pas. En d’autres mots, vous réaliserez très peu d’économies en changeant d’option de paiement 
parmi les quatre qui sont indiquées ci-dessus. 
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Moins fréquent mensuel
bimensuel 
aux deux semaines
accéléré aux deux semaines 
à la semaine

Plus fréquent accéléré à la semaine



Fréquence de 
paiement

nombre de 
paiements 
par an

Montant du 
paiement

Montant total 
des paiements 
par an

Économie 
d’intérêts

Moins 
fréquent

Mensuel 12 1 000 $ 12 000 $ –

Bimensuel 
(deux fois par mois)

24 500 $ 
(1 000 $ ÷ 2)

12 000 $ 162 $

Aux	deux	semaines 26 462 $  

(1 000 $ x 12)              26

12 012 $ 174 $

Accéléré	aux	deux	
semaines

26 500 $ 
(1 000 $ ÷ 2)

13 000 $ 29 407 $

À la semaine 52 231 $  

(1 000 $ x 12) 
               52

12 012 $ 249 $

Plus 
fréquent

Accéléré	à	 
la semaine

52 250 $ 
(1 000 $ ÷ 4)

13 000 $ 29 751 $

ExEmplE : EFFEt du ChAngEmEnt dE lA FréquEnCE dE pAiEmEnt
Le	tableau	ci-dessous	présente	les	options	offertes	à	Jean	par	son	prêteur	en	ce	qui	concerne	la	
fréquence de ses paiements, leurs répercussions sur ses paiements hypothécaires et le montant 
qu’il pourrait économiser sur la période d’amortissement. 

Détails concernant le prêt hypothécaire

•	 Capital	de	150	000	$	amorti	sur	25	ans

•	 Taux	d’intérêt	de	6,45	%	sur	toute	la	période	d’amortissement

Remarque : Exemple	pour	une	hypothèque	de	150	000	$,	amortie	sur	25	ans	et	assujettie	à	un	
taux d’intérêt constant de 6,45 %.

En	choisissant	un	mode	de	paiement	accéléré,	Jean	effectue	l’équivalent	d’un	paiement	mensuel	
additionnel par an. Jean aura remboursé son hypothèque quatre ans plus tôt que prévu et il 
aura économisé plus de 29 000 $ en frais d’intérêt pendant la période d’amortissement.
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4. FAiteS DeS verSeMentS ForFAitAireS :  
reMbourSeMentS AntiCiPÉS

Un remboursement anticipé est un paiement forfaitaire que vous effectuez en plus de vos paiements 
hypothécaires réguliers, avant l’échéance de votre hypothèque. Le remboursement anticipé fait 
baisser le solde impayé et vous permet de rembourser votre hypothèque plus rapidement.

Plus vous pouvez effectuer un remboursement anticipé tôt, moins vous paierez d’intérêts à long terme 
et plus vite vous serez débarrassé de votre hypothèque. 

Points essentiels à ne pas perdre de vue
•	 Votre	contrat	hypothécaire	vous	indique	la	mesure	dans	laquelle	vous	pouvez	effectuer	des	

versements anticipés et les dates auxquelles vous pouvez le faire, et précise d’autres conditions 
connexes. Lisez-le attentivement et demandez à votre prêteur hypothécaire de vous expliquer ce 
que vous ne comprenez pas.

•	 Si	votre	prêteur	hypothécaire	est	une	institution	financière	sous	réglementation	fédérale,	par	
exemple	une	banque,	depuis	janvier	2010,	il	doit	vous	informer	des	options	de	remboursement	
anticipé dans un encadré informatif qui figure au début du contrat hypothécaire. 

•	 Votre	contrat	hypothécaire	peut	aussi	préciser	les	montants	minimal	et	maximal	que	vous	pouvez	
rembourser d’avance chaque année, sans devoir payer de frais ou de pénalité. 

•	 Généralement,	l’option	de	remboursement	anticipé	n’est	pas	cumulative.	En	d’autres	mots,	si	vous	
n’effectuez pas de remboursement anticipé cette année, vous ne pourrez pas doubler votre 
remboursement anticipé l’année prochaine. 

•	 Si	vous	avez	une	hypothèque	fermée	et	que	vous	effectuez	un	remboursement	anticipé,	vous	
pourriez devoir payer des frais ou une pénalité. 
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Questions à poser
Lorsque vous comparez les différentes hypothèques offertes pour en choisir une, assurez-vous de 
comprendre les options de remboursement anticipé et les conditions connexes avant de signer le 
contrat. Posez les questions suivantes au prêteur :

•	 Quel	montant	puis-je	rembourser	par	anticipation	sans	devoir	payer	de	frais	ou	de	pénalité?

•	 Si	j’effectue	un	remboursement	anticipé,	y	a-t-il	un	montant	minimal	à	verser?

•	 Quand	puis-je	effectuer	des	remboursements	anticipés?

•	 Y	a-t-il	des	conditions	à	respecter?

•	 Si	des	frais	ou	une	pénalité	sont	imposés,	à	combien	s’élèvent-ils	et	comment	sont-ils	calculés?

ExEmplE
•	 Jean	reçoit	une	augmentation	de	salaire	qui	lui	permet	d’épargner	15	000	$.	

•	 Il	décide	d’utiliser	cet	argent	pour	effectuer	un	remboursement	anticipé	de	son	hypothèque		 	
 au début de la deuxième année du terme. 

•	 Toutefois,	le	prêteur	hypothécaire	limite	les	remboursements	anticipés	à	10	%	du	capital.	

•	 Jean	veut	savoir	s’il	peut	effectuer	un	remboursement	de	ce	montant	et,	si	c’est	possible,	de		 	
 combien il raccourcit la période qu’il lui faut pour rembourser son hypothèque. 

Détails

•	 Hypothèque	de	150	000	$	amortie	sur	25	ans

•	 Montant	maximum	du	versement	forfaitaire	:	10	%	du	capital	une	fois	par	an

Hypothèse

•	 Le	taux	d’intérêt	de	5,45	%	ne	changera	pas	pendant	les	25	ans.

Calcul du remboursement anticipé maximal permis

Montant du prêt hypothécaire :        150 000 $
Montant	maximal	permis	par	le	prêteur	hypothécaire	de	Jean	:	 	 	 	       x 10 %
Versement forfaitaire autorisé :         = 15 000 $

Jean	pourra	donc	utiliser	tout	le	montant	de	son	augmentation	pour	effectuer	un	versement	 
forfaitaire de 15 000 $, puisqu’il est autorisé à verser chaque année un montant maximal de 15 000 $. 
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Pendant la durée  
de l’hypothèque 

Aucun remboursement  
anticipé

remboursement anticipé 
(début de la deuxième année)

Versement forfaitaire pour 
remboursement anticipé 

– 15 000 $

Capital 150 000 $ 150 000 $
Intérêts 123 368 $ 90 168 $
Montant total payé 273 368 $ 240 168 $
Économie d’intérêts – 33 200 $
Années de remboursement 25 20,7

le remboursement anticipé réduira de plus de 33 000 $ le montant des intérêts que Jean devra 
payer pendant toute la durée de l’hypothèque et il lui permettra de raccourcir la période de 
remboursement de quatre ans.

ConClusion
Vous pouvez épargner des milliers de dollars en frais d’intérêt en remboursant votre hypothèque aussi 
rapidement	que	vous	le	permet	votre	budget	familial.	Voici	quatre	façons	de	vous	y	prendre	pour	
rembourser votre hypothèque le plus vite possible :

•	 augmenter	le	montant	de	vos	paiements;	

•	 continuer	à	faire	les	même	versements	que	sur	votre	prêt	précédant	lorsque	vous	renouvelez	ou	
renégociez votre prêt hypothécaire à un taux d’intérêt plus bas; 

•	 choisir	un	calendrier	de	paiement	accéléré;	

•	 effectuer	des	versements	forfaitaires.

Une fois votre hypothèque remboursée, une grosse partie de votre budget familial sera libérée et vous 
pourrez	l’utiliser	pour	atteindre	d’autres	objectifs	financiers.



À propos de la série L’ABC des prêts 
hypothéCAires
La série L’ABC des prêts hypothécaires explique les coûts et les caractéristiques associés aux prêts 
hypothécaires. Cette serie comprend les ressources suivantes, qui sont disponibles dans le site 
web	de	l’ACFC	à	www.acfc.gc.ca : 

Publications
•	 Acheter	votre	premier	logement

•	 Comment	rembourser	votre	hypothèque	plus	rapidement

•	 Renouveler	et	renégocier	votre	prêt	hypothécaire	

•	 Emprunter	sur	la	valeur	nette	d’une	maison

Fiches-conseils
•	 Choisir	le	prêt	hypothécaire	qui	vous	convient

•	 Acheter	et	entretenir	une	maison	:	planifier	votre	budget	logement

•	 Le	choix	d’une	période	d’amortissement	:	quel	est	son	effet	sur	votre	hypothèque?

•	 Comprendre	les	hypothèques	à	taux	d’intérêt	variable

•	 Comprendre	les	prêts	hypothécaires	inversés

•	 Protégez-vous	contre	la	fraude	immobilière

Outils interactifs
•	 Outil	d’évaluation	d’admissibilité	à	un	 

prêt hypothécaire

•	 Calculatrice	hypothécaire	interactive	

Jeux-questionnaire
•	 Jeu-questionnaire	sur	les	hypothèques	
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Glossaire
Capital
Somme d’argent que vous avez empruntée du prêteur pour payer votre maison.

Intérêt
Somme versée par l’emprunteur au prêteur pour l’utilisation de l’argent.

Paiement accéléré aux deux semaines
Fréquence	de	paiement	qui	vous	permet	de	verser	la	moitié	du	montant	mensuel	toutes	les	
deux semaines. Étant donné qu’une année compte 52 semaines, vous ferez 26 versements par an 
(52 ÷ 2). Pour calculer le montant de vos versements accélérés aux deux semaines, il faut diviser votre 
montant	mensuel	en	deux	(par	exemple,	1	000	$	÷	2	=	500	$).	Ainsi,	vous	verserez	l’équivalent	d’un	
versement supplémentaire chaque année, ce qui vous permettra de rembourser votre hypothèque 
plus rapidement et d’épargner en frais d’intérêt.

Pénalité pour remboursement anticipé
Frais	imposés	par	le	prêteur	si	vous	effectuez	un	remboursement	anticipé	qui	dépasse	le	montant	
maximal permis indiqué dans votre contrat hypothécaire, ou si vous remboursez une hypothèque 
fermée avant son échéance.

Période d’amortissement
Période requise pour rembourser entièrement une hypothèque. La période d’amortissement la plus 
courante, pour un nouveau prêt hypothécaire, est de 25 ans. Ne pas confondre avec le terme (ou 
l’échéance) du prêt hypothécaire.

Remboursement anticipé
Remboursement d’une partie ou du total du solde impayé du capital avant la fin de votre terme. Les 
prêteurs peuvent imposer des frais lorsque vous effectuez un remboursement anticipé pour une 
hypothèque fermée.

Terme
Période pendant laquelle votre contrat hypothécaire est en vigueur. À la fin du terme, soit vous 
remboursez l’hypothèque au complet, soit vous la renouvelez ou vous renégociez votre contrat 
hypothécaire (par exemple vous réduisez la période d’amortissement). En général, les prêteurs offrent 
des termes allant de 6 mois à 10 ans. Ne pas confondre avec la période d’amortissement.


