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Realisatie: Hypotheek-SPECIALIST ing. Pierre M. J. OTTEN.

Lindenhof 66, 6006 VM WEERT ( Altweerterheide ).
Telefoon: 0495-58.5743 ( NA 11.00 uur bereikbaar).

Weert, 24 juni 2014

Titel: Is de ( nominale ) netto-stijging van de Annuiteit-hypotheek bezwaarlijk?

Sub-titel: Wanneer kan er een reéel eind-voordeel ontstaan?

INLEIDING.

Per 1 januari 2013 mag men nog als hypotheekvorm vrij kiezen ( fiscale eis ! ):
1 ) Annuiteit-hypotheek: nominaal stijgende netto-maandlasten,
2 ) Lineaire hypotheek: altijd didlende netto-maandlasten,
3 ) een vrij kiesbare mix van Annuiteit- en Lineaire hypotheek.

De Lineaire hypotheek 1s z&€ér aantrekkelijk vanwege:
] ) de alsmaar dalende netto-maandlasten!
2 ) Netto-fotaal de allergoedkoopste hypotheekvorm ( tot P =38 % ).

P = marginale fiscale hypotheekrente-aftrekpercentage.

Het enige ( doch zéér grote)nadeel is echter:
1 ) de begin netto-maandlast 15 42 % hoéger (! ) dan die van de Annuiteit-hypotheek,
2 ) het duurt 14 jaar voordat de Lineaire hypotheek netto goedkoper wordt dan de
Annuiteit-hypotheek.

Wilt u snél ddlende netto-maandlasten, dan is de Lineaire hypotheek de béste keuze!

Doorhaling ( = opheffen van uw hypotheek-schuld ):
na 5jaar: 20 % van alle hypotheken,
na 10 jaar: 42 % van alle hypotheken,
na 15 jaar: 65 % van alle hypotheken,
na 20 jaar: 80 % van alle hypotheken ( CBS: periode 1970-1994 ).

Nominaal: géén jaarlijkse correcties voor de geld-ontwaarding.
Reéel: wél jaarlijkse correcties voor de geld-ontwaarding.

Corrigeert men voor de geld-ontwaarding, dan is de Annuiteit-hypotheek de allerbéste
keuze! In het navolgende overzicht maak ik u dat goed begrijpelijk duidelijk...

/" -




Invoer-gegevens:

H = hypotheekbedrag = 200.000 Euro, m =

P = marginale fiscale hypotheekrente-aftrekpercentage: P =0 % =>P =52 %.

looptijd = 30 jaar, 1 =rentevoet = 5,0 %/jaar,

Tabel A.
_ NOMINALE analyse (j=0 entage ) _
Annuiteit- hypotheek Lmealre hvpotheek
Tijd 52 % 42 % 30 % 0% 52 % 42 % 30% | 0%
1 643,2 726.,0 8253 | 1.073,6 | 9495 | 1.031,5 | 1.130,0 | 1.376,2
5 671,5 748,8 841,6 |1.073,6 896,1 967,0 1.052,2 | 1.265,0
10 715,7 784,6 867,1 |1.073,6 829,5 886,5 9055,0 | 1.126,2
15 772,5 830,4 8999 |1.073,6 | 762,8 805.,9 857,8 987,3
20 8453 889,2 942,0 |1.073,6 | 696,] 7254 760,5 8484
25 938,8 964,8 995,9 | 1.073,6 629,5 644.,8 663,3 709,5
30 1.058,8 | 1.061,7 | 1.065,1 | 1.073,6 562,8 5643 566,1 | 570,6
SOM | 289.531 | 308.184 | 330.561 | 386.508 | 272.207 | 287.237 | 305.297 | 350.417
| verschil | 17.324 | 20.947 | 25.264 | 36.091 0 0 0 0
| %-age | 636% | 7,29% | 8,28% | 10,30% 0 0 0 0
Tabel B.
L TOTALE reéle nettolasten (= SCWm )
Annuiteit-hypotheek Lmealre hypotheek
1% 2% | 42% | 30% 0% 2% | 42% | 30% | 0%
0 289.531 | 308.184 | 330.561 | 386.508 | 272.207 | 287.237 | 305.297 | 350.417
1 245.890 | 262.548 | 282.532 | 332.496 | 237.241 | 250.811 | 267.116 | 307.852 |
2 210.718 | 225.687 | 243.647 | 288.547 | 208.501 | 220.822 | 235.626 | 272.614 |
k 182.170 | 195.701 | 211.936 | 252.524 | 184.701 | 195.949 | 209.462 | 243.226
4 158.833 | 171.132 | 185.889 | 222.784 | 164.848 | 175.167 | 187.564 | 218.538
5 139.620 | 150.858 | 164.342 | 198.053 | 148.168 | 157.678 | 169.104 | 197.652

Het omslagpunt ( BEP = “break-even-point” ) kan men ( onafthankelijk van de
hypotheekvorm ! ) berekenen, met een door mij persoonlijk ontwikkelde eenvoudige
wiskundige formule: j(s)=( 1 -P/100) *1

1)P =42 %:
2)YP=152%:
3)P=30%:
0%:

4)P=

i(s)=(1-42/100)* 5,0 = 2,90 %/jaar.
i(s)=(1-52/100)* 5,0 = 2,40 %/jaar.
i(s)=(1-30/100)* 5,0 = 3,50 %/jaar.
i(s)=(1—= 0/100)* 5,0=5,00%/aar.
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Dus voor disconto-percentages ( j ) groter dan j(s) = 2,90 %/jaar, is de totale reéle
nettosom ( SCWm ) /dger dan de hoofdsom ( H ).
Er is dan sprake van een reéle WINST! Immers er geldt dan: SCWm < H.

Dit bljjkt duidelijk it bovenstaande tabel B.
Voor j=3,0 %/jaaren P =42 % (cq. P=52 %) is SCWm inderddad ( veel ) lager
dan de hoofdsom ( H =200.000 Euro ).

5

Bovendien geldt dan dat de reéle nettosom ( SCWm ) beduidend lager is voor de
Annuijteit-hypotheek dan voor de Lineaire hypotheek , ongeacht de waarde van P
( met uitzondering van P = 0 % )!

Resultaat: vanaf | >= 2,90 %/jaar ( mits: P >=42 %), is de Annuiteit-hypotheek
| ( reéel en netto-totaal ! ) GOEDKOPER dan de Lineaire hypotheek ( zie bovenstaande

||| tabel B )!
St

Voor P=0% ( bruto ) geldt: j(s)=(1~ 0/100)* 5,0 =5,00 %/jaar.
Dus geldt voor j(s) > 5,0 %/jaar dat de Annuiteit-hypotheek ( bruto ) GOEDKOPER is
dan de Lineaire hypotheek !

Bewijs: P=0%,j=15,5%/jaar, Annuiteit = 187.247 Euro, Lineair = 188.406 Euro.

Uit mijn grafiek A blijkt dat voor de Annuiteit-hypotheek én j = 1,32 %/jaar geldt:
reéle eind netto-maandlast = reéle begin netto-maandlast.

Bovendien geldt tussentijds: de reéle netto-maandlast is lager dan de reéle begin netto-
maandlast ( laagste waarde = 681,9 Euro/maand: tussen het 16° en 17° jaar )!

SAMENVATTING.

1 ) Nominaal stijgt de netto-maandlast bij de Annuiteit-hypotheek.
Reéel ( dus na jaarlijkse correcties voor de geld-ontwaarding )
daalt de netto-maandlast, als geldt: j>= 1,32 %/jaar (P >=42 %).

2 ) Vanaf j(s) = 2,90 %/jaar én P >= 42 %, is de Annuiteit-hypotheek
reéel én netto-totaal:
1 ) goedkoper dan de Lineaire hypotheek,
2 ) lager dan de afgesloten hoofdsom: reéle WINST!!

3 ) De béste keuze ( tussen Annuiteit en Lineair ) is dis: de ANNUITEIT-hypotheek
(mits: ]>=j(s) =2,90 fjaar én P >=42 %, )!

xuixxixx Hypotheek-SPECIALIST: ing. Pierre M.J. OTTEN #wx#wwx
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