- Weert, 29 oktober 2007

f
Titel: De TOTALE netto-lasten van een hypotheek.

Inleiding.

Acht u het mogelijk dat u een hyptheek afsluit, en dat u ( na afloop van de 30 jarige
looptijd ) 66k nog geld heeft verdiend?!

Téch is het vorenstaande waar, als namelijk het zogenaamde DISCONTO-percentage
groter ( of gelijk ) is aan de netto-rentevoet van uw hypotheek!
De diepere betekenis van de voorgaande zin, zal ik u nader toelichten.

U weet uit eigen ervaring dat u 10 jaar geleden voor, laten we zeggen, 100 Euro een
vol winkel-wagentje boodschappen kon kopen. Maar wat koopt u NU voor 100 Euro:
nog maar ruim driekwart winkel-wagentje ( met uiteraard dezélfde boodschappen )!
Het geld is in die afgelopen 10 jaar ( 1997 ¢/m. 2006 ) met 18,5 % in waarde gedaald,
70 ook uw KOOPKRACHT!

Ten opzichte van 20 jaar geleden, is de waarde-vermindering zelfs 34,9 %

( dus bijna het dubbele van 10 jaar geleden )!

70 hard als de koopkracht van het geld terugloopt, zo hard loopt ook uw reéle hypotheek-
schuld terug. De voor de geld-ontwaarding gecorrigeerde bedragen noemen we “reéle”
bedragen. Indien we géén koopkracht-correcties aanbrengen, dan noemen we deze
bedragen “nominaal”.

De navolgende materie kent ( bijna ) géén enkele hypotheek-adviseur in Nederland:

naar schatting circa 7.000 a 8.000 personen! Ikzelf beheers deze materie perféct, sinds
januari 1974 ( = 34 jaar ). ledereen rekent met bedragen die niet zijn gecorrigeerd voor de
geld-ontwaarding: zuivere misleiding ten top.....

In INTERMEDIAIR van 14 december 1973 heeft.professor dr. R. Bannink ( toenmalig
hoogleraar aan de Universiteit van Tilburg ) in'\j‘?ﬂlS-pagina’s ( !) een artikel hieromtrent
beschreven. Met als titel: “Vergelijking van enkele gangbare hypotheek-vormen.”
Daarin beschrijft hij de methodiek van de CONTANTE Waarden-analyse!

De hypotheek-lasten bestaan uit: aflossingen ( c¢q. premies ) én rentelasten.
De TOTALE netto-lasten in deze 30 jarige periode noem ik:
“de som van de CONTANTE Waarden” ( aangeduid met SCW30 ).

I (CW= “con}iht worth” = Contante Waarden = huidige waarden ).



Schrikt u maar niet: er volgen hierna 3 noodzakelijke formules.

Formule-1: j=jj+i*(1-P/100) Bron: prof. dr. R. Bannink.

Hierin geldt: j = DISCONTO-percentage [ %/jaar |,
jj = inflatie-percentage | %/jaar |,
1 = nominale bruto rentevoet [ %/jaar |,
P = marginale fiscale rente-aftrek percentage [ % ].

Formule-2: CW,=TW, / F, " : | otl ”
Fm(a\,c;{,"h)' : Conte pt wWorth
Hierin geldt: CW, = Contante Waarde, ten t‘ija e n jaar

( = huidige waarde, bij de start van de hypotheek ),
TW, = Toekomstige waarde, ten tijde n jaar.

Fo=(1+j3*)Yn (plus-teken: mbt. Inflatie ),
F.=(1-)3*)"n (min-teken: mbt. Deflatie ),

F, = correctie-factor ( met betrekking tot de geld-ontwaarding ),

j* = DISCONTO-percentage / 100 = perunage.

Formule-3:  j[s]=i*(1-P/100) (mijnzélf afgeleide formule ).

Hierin geldt:  j[s] = DISCONTO-percentage bij het omslagpunt { ten tijde S jaar ).

Bij het omslagpunt ( S ) geldt, met betrekking tot de TOTALE netto reéle lasten
( SCW30, looptijd = m =30 jaar ):

1) exact gelijk aan de hoofdsom ( H ),
2)j)<j[s] SCW30>H (> betekent: groter dan ),
j>jls] SCW30<H (<betekent: kleiner dan).
3 ) de getal-waarde van SCWm is dan onathankelijk van de looptijd ( m )!
P& ’

’ | | Of u nu een korte looptijd ( m = 20 jaar ), of een langere looptijd ( m = 30 jaar,
’ of zélfs m = 40 jaar ) gekozen heeft: de SCWm-waarden zijn dan exacr gelijk:
|

SCWI0 =SCW20=SCW30=SCW40 =SCWS50, etc. etc. !!
\/

De keuze van een langere looptijd heeft echter als voordeel, dat u ( fors ) lagere
( bruto- ) maandlasten heeft!




Reken-voorbeeld.

H = hoofdsom = 100.000 Euro,

i = rentevoet = 5,0 %/jaar

P = marginale fiscale rente-aftrek percentage =42 %

35 jarige man

RD = risico dekkings-percentage = 100 % ( géén medisch en/of beroeps-risico ).

BRUTO-rente = 5.000.- Euro/jaar = 416,67 Euro/maand,
NETTO-rente = 2.900.- Euro/jaar = 241,67 Euro/maand.

SPAAR-hypotheek

m | ORV-pr. | SPAAR-pr. | PREMIE | BRUTO | NETTO | Verschil |somNLm
20 243 243,29 267,59 | 684,26 509,26 | +28,04 % 122,222
25 28,1 167,92 196,02 | 612,69 | 437,68 |+10,05% 131.304
30 359 120,15 156,05 572,12 397,72 0 % 143.179
35 46,8 088,02 134,82 551,49 | 376,49 |- 534 % 158.126
40 | 60,4 065,53 125,93 542,60 | 367,60 |- 7.57% 176.445

Ondanks deze forse nominale verschillen in de TOTALE netto-lasten, is hun reéle
som exact gelijk in het omslagpunt ( j[s] )!

i S

| ils]=5,0*(1-42/100)=2,9 %/jaar.

N
Bij een DISCONTO-percentage van j[s] = 2,9 %/jaar geldt dus exact:
SCW20 =SCW25 =SCW30=SCW35=SCW40 ( !!).

Bij een DISCONTO-percentage:

1) j<j[s] geldt dat SCWm > hoofdsom
2} j>j[s} geldt dat SCWm < hoofdsom.

Het DISCONTO-percentage =)= 1,5+ 5,0* (1 —-42/100)= 1,5+ 290 = 4,4 %/jaar
( bij een inflatie = 1,5 %/jaar ).

Aangezien het actuele disconto-percentage ( j = 4,4 %/jaar ) férs groter is dan

j(s] = 2,9 %/jaar, geldt dus: SCWm < hoofdsom.

Met andere woorden: uw TOTALE reéle neffo-som ( SCWm) is lager dan de 30 jaar
geleden afgesloten hoofdsom, als geldt: j > j[s].

Ofwel de LASTEN (=SCWm ) zyn lager dan de BATEN ( = hoofdsom ).
U heeft dus een reéle WINST gemaakt in de afgelopen 30 jaar!

-
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Opmerkingen;

|||1) Bij exact: j=j[s]=2,9 %/jaar heeft u uw hypotheek GRATIS gehad!
[ j <jls]: waren uw TOTALE reéle netto-lasten hoger dan de hoofdsom,
l}'\ j>j[s]: waren uw TOTALE reéle netto-lasten lager dan de hoofdsom.

2 ) De gemiddelde inflatie bedroeg ( in Nederland ) in de laatste 30-jarige periode
(1977 - 2006 ): 2,85 %/jaar ( dalende trend! )

3 ) Naarmate de inflatie gréter wordt, neemt uw reéle winst toe!

4 ) Bij een volledig Aflossingsvrije hypotheek heeft de looptijd géén invloed op de
nominale netto-maandlasten!

De looptijd heeft uiteraard wél invloed op de TOTALE netto-lasten
( zowel nominaal als reéel )!

5) Het TOTALE reéle VOORDEEL ( bij j = 4,0 %/jaar ) bedraagt ( SPAAR-hypotheek ):

P=52% ===> 20%,

P=42% =—==> 8%,

P=35% ==> 17%,

P=25% ===> -8,6% (negatief: dus VERLIES ),
P= 0% ===> -34,6% ( negatief: dus VERLIES).

sxxxssiiik Hypotheek-SPECIALIST HLAK.OQ.-OTTEN ###xexsxx«
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° o o <<«<<< Hypotheek-SPECIALIST H.A.K.Q.-OTTEN uit WEERT ( Limburg } »>>»>>>
R®aﬂu§aﬁn@ ]]]mgo POMOJO ©TTEN ek F ok F kR FE Rk kTR b h kb w trr bk wr bk Ak kT rrcr ki hhbr v hdm kx
KONTANTE WAARDEN-analyse x *
* ing. PIERRE .J. OTTEN Firma H.A.K.O.-OTTEN *
& £l
230 230 r***X**‘k*"k********ir't*******t**‘k*********r***ik****’r**********;**
210 TZ210 5 - >»>>>> Aflossingsvrije hypotheek. =
; »>»>»>>> TABEL: somlW waarden t/m. 30e jaar. =
190 190 e e e e e e SRR e SRR e S S Sl T === ==————————===o——====
H = Hypotheek-bedrag = 100000 EURD
170 170 m = looptijd = 30 jaar
1 = hypotheek-rentevoet = 5.00 s/jaar ( BRUTO = 416.67 Euro/maand ).
N >»»3»%> T = 12 , per MAAND, "~ mm = 30 jaar.
150 150 i et e kL
J %/3aar 0.00 % 1.00% .00 & 3.00% 4.00% 5.00% 6.003% 7.00%
130 — 130 P= 0% 250000 203231 167190 139201 117292 100000 86235 75182
P= 5% 242500 196779 161590 134301 112969 96157 82794 72080
P=10 % 235000 190327 155991 129401 108646 22314 79353 68977
1 P =15 % 227500 183875 1503%2 124501 104323 88471 75912 65875
1104 110 P =20 % 220000 177423 144793 119600 100000 84628 72470 62773
] P=25% 212500 170971 139194 114700 SEETY 80785 69029 59671
) P = 30 % 205000 164539 133595 109800 91354 76941 65588 56568
P =35 % 197500 158067 127996 104900 8703 73098 62147 53465
Q0 ) P = 40 % 190000 151635 122397 100000 82708 69255 58706 50364
T H = 100 Milg P = 45 % 182500 145164 116797 95100 78385 65412 55264 47262
T P =50 % 175000 138712 111198 90200 74062 61569 51823 441582
T i = 6D % P ="55 % 167500 132260 10555% 85300 69739 57726 48382 41057
70T s P = &0 % 160000 125808 144000 20400 65416 53883 44941 37953
4 —_— e E—
et l'p =35 £
\(’.)k,w—'}é + Realisatae: ing. PIERRE M.J. OTTEN ===> Hypotheek-SPECIALIST H.A.K.OQ.-OTTEN
P TN R
500 12 >»»»»> Plerre OTTEN ===> onbetwist DE Hypotheek-SPECIALIST!!
| »>>»>> Totaal 2EE8M gamengestelde H.A.K.Q.-OTTEN u:itkomsten.
j — DISCONTO"‘DQFC. [ %!jaar ] =====3 Het 15 BETER als er H.A.K.0.-OTTEN oaop staat!!
=====3> KWALITEIT kent geen tijd: KWALITEIT biedt ZEKERHEID!'!
sl = {1 = P / 100 } % | i g
} =====> Telefoon: { WEERT ) 0495-542=330 T 19 4
. - ) - M R
L - .‘,\‘i].-/}_;}__,\' “\drk, = 4% “-r'(r*r""v"'v‘f =) Lo bl = |'-1. P ?7‘“-95“""'-‘ ! =====> Aan deze hypotheek-analyse kunnen GEEN RECHTEN worden ontleend.
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<<<<<< Hypotheek-SPECIALIST

H.A.K.O0.-OTTEN

uit WEERT

( Limburg )
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*
*
*

ing. Pierre M.J. OTTEN

H.A.K.O0.-OTTEN

KA xhhIkhkAdhhhkhkhkhkhkhkhk Ak kK Ak dxrhkhkhkhkrhkhkrkdkkdddrhhkhhkkkkhdkthkhhkhkkhkkkrddx

H = Hypotheek-bedrag = 100000 Euro
m = looptijd = — @F;jaar
i = hypotheek-rentevoet = 5.00 %/jaar
>>>>>> T = 12 , per MAAND,
3 %/jaar 0.00 5 1.00 % 2.00 % 3.00% 4.00 %
Pp= 0% 193254 166248 144274 126262 111392
P = 5% 188578 162073 140521 122870 108309
P =10 % 183914 157907 136778 119487 105234
P =15 % 179252 153744 133037 116105 102159
P =20 % 174588 149579 128284 112721 99084
P =25 % 169929 145418 125555 109341 86011
P = 30 % 165264 141252 121811 105957 92935
P = 35 % 160601 137087 118069 102574 89860
P = 40 % 155937 132922 114326 99191 86785
P = 45 % 151275 128759, 110584 95809 83711
P =50 % 1466173 124595 106842 92426 80636
P = 55 % 141949 120430 103099 89042 77560
P =60 % 137287 116267 96358 85661 74486
Realisatie: ing. Pierre M.J. OTTEN
>>>>>> Pierre OTTEN ===> onbetwist

” S>>>>>
L)

>>>>>> TABEL:

Totaal 203320 samengestelde H.A_K.O.

Het 1s BETER als er

>>>>>> Annuiteit-hypotheek.

somCW waarden t/m.

H.A.K.O.-OTTEN

KWALITEIT kent geen tijd:

Telefoon:

( WEERT

)

KWALITETI

0495-58.57.43

Aan deze hypotheek-analyse kunnen

mm = 360 MAANDEN.

-OTTEN

5.00 %

99026
96210
93400
90591
87780
84973
82162
79353
76542
73734
70624
68114
65306

DE Hypotheek-SPECIALIST!

op staat!

T biedt ZEKERHEID!

>>>>>>

*

*

*

rj>ed~xd-—(k4
6.00 8 7.00 %

88670 79837
86084 77551
83504 75172
80925 72793
78345 70413
75767 68035
73186 65655
70607 63276
68027 60896
65448 58518
52868 56138
60288 53758
57709 51380

uitkomsten.

{ svp. NA 11.00 uur ).

GEEN RECHTEN

—==> Hypotheek-SPECIALIST H.A.K.

O.-0OTTEN

worden ontleend.
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<LK Hypotheek—SPECIALiST H.A.K.0.-OTTEN uit WEERT ( Limburg ) >>>>>>
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* ) A *

* ing. Pierre M.J. OTTEN H.A.K.O.-OTTEN *

* *

K, %k %k kK Kk Kk kK KRk kK e ke ke ke sk ok ke ke ok ek e ke ek ok ok ok ok e R A R R R Rk ke e ke ke ke sk ok ok ko sk ke k kR ok ok ok ok ke ok
Dema-Fy

= >>>>>> Annuiteit-hypotheek. =

= >>>>>> TABEL: somCW waarden t/m. 20e Jaar. =

e 2 N

=_______-.____.._______________________.7’ _________________________

H = Hypotheek-bedrag = 100000 Euro

m = looptiijd = 20 jaar

i = hypotheek-rentevoet = 5.00 %/jaar

>>>>>> T =12 , per MAAND, mm = 240 MAANDEN.

j %/jaar 0.00 % 1.00 % 2.00% 3.00% 4.00% 5.00% 6.00% 7.00 %

P= 0% 158388 142910 129493 117820 107627 98693 90835 83898

P= 5% 155458 140193 126967 115465 105424 96627 88893 82069

P =10 % 152540 137487 1244517 113117 103228 94569 86958 80245

P =15 % 149623 134782 121935 110770 101034 92511 85023 784272

P =20 % 146701 132073 119415 108420 98836 90450 83086 76597

P =25 % 143781 129365 1168%6 106071 96638 883289 81149 74772

P =30 % 140865 126661 114382 103726 94445 86332 79215 72950

P = 35 % 137943 123952 111861 101375 92246 84271 77277 71124

P =40 % 135023 121244 109344 99027 90050 82211 75342 69300

P = 45 % 1321703 118536 106825 96678 87853 80151 73405 67475

P =50 % 129183 115829 104307 94329 85656 78081 71469 65651

P = 55 % 126264 113122 101789 91981 83460 76032 69533 63827

P =60 % 123344 110414 99271 89632 81263 73972 67597 62002

Realisatie: ing. Pierre M.J. OTTEN ===> Hypotheek-SPECIALIST H.A.K.O.-OTTEN

>>>>>> Pierre OTTEN ===> onbetwist DE Hypotheek-SPECIALIST!

L >>>>>> Totaal 135720 samengestelde H.A.K.O.-OTTEN uiltkomsten.
=====> Hét 1s BETER als er H.A.K.0.-OTTEN op staat!

=====> KWALITEIT kent geen tijd: XWALITEIT biedt ZEKERHEID!
=====> Telefoon: ( WEERT ) 0495-58.57.43 ( svp. NA 11.00 uur ).

=====> Aan deze hypotheek-analyse kunnen GEEN RECHTEN worden ontleend.



