Weert, 1 december 2012

Titel: Onderschat u 66k de kracht van rente én inflatie?

INLEIDING.

Véél mensen zijn zich niet bewust hoe fors een kapitaal kan stijgen, onder invloed van

het rente-op-rente effect. Het gevolg 1s dat men veelal te optimistisch is over de benodigde
inleg, om een bepaald bedrag bijeen te sparen. Het gevolg hiervan is dat men te weinig
opzij legt om voor hun “oude dag” te sparen.

Vele mensen onderschatten ook de snelheid waarmee het algemene prijspeil stijgt,

door inflatie-op-inflatie effecten!

1. Kracht van rente-op-rente effect.

Een kapitaal groeit jaarlijks vooral doordat ( over de inleg bij de start ) er rente wordt
betaald over deze inleg. Bovendien wordt over deze ontvangen rente 66k weer rente
bijgeschreven. Men noemt dit: samengestelde rente.

Door deze gecombineerde rente-bijschrijving, groeit het op te bouwen kapitaal steeds
snéller in de tijd!

De rente-factor stijgt méér naarmate de rentevoet hoger is én naarmate de tijd vordert
( grafiek A+ B).

Rekenvoorbeeld.

Inleg = 100 Euro/maand,
Rentevoet = 4,0 %/jaar,
Spaarduur = 30 jaar,

Het nominale eind-kapitaal bedraagt hierbij:

1)na10jaar: 100* ((1+4,0/1.200)(12*10)—-1)/(4,0/1.200)=1472498 E.
2)na 20 jaar: 100* ((1+4,0/1.200)(12*20)-1)/(4,0/1.200)=36.677,46 E.
3)na30jaar: 100* ((1+4,0/1.200)(12*30)—1)/(4,0/1.200)=69.40494E.

Zie mijn grafiek C.

Om deze 69.404,94 Euro ( na 30 jaar ) in de helft van de tijd ( dus na /5 jaar ) bijeen te
sparen, is een maandelijkse inleg nodig van: 189,78 Euro/maand.

69.404,94 *40/1200/((1+4,0/1200 (12 *15) -1 )= 189,78 Euro/maand.

Resultaat: heeft u maar de helft van de spaartijd ter beschikking, dan is een 1,90 keer
zo grote inleg nodig, om hetzélfde spaardoel te bereiken!
Gedachtig het bekende gezegde: “time is money”.
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2. Verdubbelingstijd in relatie tot de rentevoet.

Een kapitaal-verdubbeling ontstaat na 69,315 /g jaar ( g = groei-percentage [ %/jaar | ).

Vuistregel: 70 / g ( ook wel aangeduid met: 72/ g).

Bij een rente van 5,0 %/jaar is uw kapitaal verdubbeld na 69,315 /5,0 = 13,86 jaar
( grafiek D).

Kapitaal verdrie-voudiging na 109,861 / g jaar. Dus na 21,97 jaar verdrie-voudiging!

Bij een rente van 2,5 %/jaar:
1 ) verdubbeling na 27,73 jaar,
2 ) verdrie-vouding na 43,94 jaar.

3. Prijspeil in relatie tot inflatie.
Vanwege het inflatie-op-inflatie effect, stijgt het algemene prijspeil steeds harder!

De gemiddelde inflatie ( in 10-jarige perioden: periode = 1981 tot en met 2011 ) bedraagt:
2,3 +/- 0,3 %/jaar ( grafiek E+F ).

Dit betekent dat na: N1 = 17,83 jaar ( 1,023”N1 = 1,5 ) dit algemene prijspeil 50 % is
verh6dgd, en na: N2 =30,48 jaar ( 1,023”~N2 = 2 ) zelfs is verdubbeld!
( Macht verheffen: 1,023/5=1,023 * 1,023 * 1,023 * 1,023 * 1,023 =1,12041).

Dus na afloop van uw hypotheek ( vaak na 30 jaar ) is het algemene prijspeil
verdubbeld...

Uw reéle hypotheekschuld is dan nog slechts S0 % van de aanvangs-schuld.

Reéel betekent: na correctie ( in reéle termen ) voor de jaarlijkse geld-ontwaarding.
Grafiek J (j= 2,3 %/jaar).

Bedenk tevens dat bij 50 % hogere prijzen, de koopkracht nog slechts 66,67 %
(=100/1,5) bedraagt ( ten opzichte van de aanvangs-waarde )...

Dus een schuld van 200.000 Euro nt, is na 30 jaar ( in reéle temen! ) nog slechts:
200.0000 / ( 1,0237~30 =1,978195)=101.102 Euro.

U heeft dus — dankzij de voortdurende inflatie — ( in reéle termen ) verdiend:
200.000 — 101.102 = 98.898 Euro = 49,45 % van de oorspronkelijke schuld!

Inflatie is dus een zéér zwaar wegende factor bij vermogensopbouw.
Het gaat er immers uiteindelijk om wat we met ons spaar- ( c¢q. pensioen- ) geld kunnen
kopen.... Dat hangt af van het alsmaar stijgende prijspeil!
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In"de afgelopen eeuw is het algemene prijspeil met een factor = 20,32 gestegen.
Dus alles is ruim 20-maal zo duur geworden, in de afgelopen 100 jaar!

Waar u in 1900 voor een bepaald artikel 10 cent betaalde, kost dat in 1999:

203 cent ( gemiddeld genomen ).

Vooral in de éérste wereld-oorlog steeg de inflatie zéér sterk.
Het stérkst in 1918: 19,2 %/jaar.

Ook de olie-crisis kende een forse prijs-stijging van 10,2 %/jaar (in 1975 ).

In de afgelopen 100 jaar trad slechts 16 keer een deflatie op ( algemene prijs-daling ).
Grafiek G.

Hoofdzakelijk in de crisis-jaren trad er deflatie op ( 1921 tot en met 1936 )
prijs-daling = 35,65 % in 16 jaar tijd!

Tép-daling in 1921 ( deflatie = 13,4 %/jaar ).

Wat ultimo 1920 nog 100 cent kostte, kost dit ultimo 1936: nog slechts 64 cent...

4. Het begrip DISCONTEREN.

Het jaarlijks corrigeren van alle kosten en baten voor de actuele geld-ontwaarding

( lees: inflatie ) noemt men DISCONTEREN.

Dit betekent dat deze nominale waarden rekenkundig worden herleid tot de zogenaamde
CONTANTE Waarden ( = reéle waarden ).

De correctie-factor bij dit disconteren luidt: Fn= (1 +)/100 )*n
Hierin is: j = disconto-percentage [ %/jaar |; n = ultimo jaar van berekening.
Voor een disconto-percentage = j = 2,0 %/jaar, gelden de correctie-factoren:
1)na10jaar: 1,020"10=1,218994,
2 )na 20 jaar: 1,020720 = 1,485947,
3 )na 30 jaar: 1,020"30=1,811362.
De CONTANTE Waarde (CWn )isdan:  CWn=HWn/Fn
( waarin: HWn = huidige = CONTANTE waarde ).

Bij ( bijna alle ) hypotheek-analyses worden alleen de nominale waarden berekend.
Deze auteur: Pierre Otten rekent al vanaf 1974 ( dus al 38 jaar! ) met de Contante
Waarden-analyse.....Nominale analyses zijn totale schijn-berekeningen!

Ook de Overheid past CONTANTE Waarden-analyses toe bij grote financiéle projecten
( onder andere: Deltawerken, Afsluitdijk, HSL-projecten, etc. etc. )!
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5. Het begrip reéle rendement.
Zie mijn grafieken G en H.

U spaart of belegt om uiteindelijk deze bedragen geheel of gedeeltelijk te gaan
consumeren. Het door u te behalen rendement €n de inflatie bepalen de uiteindelijke
koopkracht van het eind-kapitaal.

Nominale waarden worden jaarlijks herleid tot reéle waarden.

Voorbeeld.
Nominale rendement = 5,0 %/jaar; inflatie = 2,0 %/jaar.

Reéle rendement=( 1,05/1,02 -1 ) * 100 % =2,9412 %/jaar.
|Opvallend verschijnsel: mijn variabele hypotheek-rente (voor mijn KREDIET-hypotheek)
| bedraagt: 1,14 %/jaar ( oktober 2012 ), terwijl de inflatie 2,3 %/jaar ( juli én augustus
\[[2012 ) bedraagt. In feite verdien ik ( in reéle termen ): 2,3 — 1,14 = [,16 %/jaar op mijn
hypotheek-rente!
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Amusant kort verhaal.

In mijn krant stond in 2005 een vrij grote advertentie, waarin onder andere kap-laarzen
én overschoenen afgebeeld stonden: voor 1 gulden 25 ( plus het jaar: 1937).

Het liep storm bij de aanbieder! Helaas, het waren prijzen van 16 november 1937 (! ).
Inmiddels was ( gerekend vanaf 1937 ) het algemene prijspeil een factor = 18,8 hoger
geworden. Dus zouden deze product-prijzen in 2005: 23,50 gulden moeten bedragen
(in plaats van 1,25 gulden )....

wixrisrins Hypotheek-SPECIALIST H.A.K.O.-OTTEN x#sssscii



