Realisatie: Hypotheek-SPECIALIST ing. Pierre M. J. OTTEN.
Lindenhof 66, 6006 VM WEERT ( Altweerterheide ).
Telefoon: 0495-58.5743 ( NA 11.00 uur bereikbaar ).

Weert, 10 juli 2014
Titel: Alle Nederlanders betalen tezamen MILJARDEN tevéél aan hypotheekrente!
Sub-titel: Hoe een relatief kiein renteverschil leidt tot endrme éxtra rentelasten.
INLEIDING.

Bij de mééste financiéle zaken is de zogenaamde “samengestelde” rente van toepassing.
Dus geldt het principe: rente-op-rente ( in plaats van: rente op de hoofdsom )!
Dit is een alsmaar versnéllend rekenproces, zéker naarmate de rekentijd groter wordt.

Bij een rentevoet = 1,0 %/MAAND ( cq. 2,0 %/MAAND ) is de uiteindelijke
jaarrentevoet niet 12,0 %/jaar, ( enkelvoudige rentevoet ),

doch 12,6825 %/jaar ( cq. 26,8242 %/jaar ): samengestelde rentevoet.

Immers er geldt: 1%/MAAND=((1+1,0/100)"2—-1)%* 100 % = 12,6825 %/jaar.

Het omgekeerde geldt ook; 5,0 %/jaar is NIET: 5,0/ 12 =0,4166667 %/MAAND,
doch: ( 1,050™(1/12)— 1) * 1200 % = 4,88894854 %/jaar.
Dit laatste rentepercentage noemt men: GELIJKWAARDIG rentepercentage.

Er geldt dus NIET:  5/12=0,4166667 %/maand,
doch geldt: 4,88894854 / 12 = 0,4074124 %/maand.

Het relatieve verschil tussen de zogenaamde nominale rentevoet ( 5,0 /jaar )
en de GELIJKWAARDIGE rentevoet ( 4,88894854 %/jaar )
is dan: (5,0/4,88894854 1) * 100 % = 2,2715 %.

Het gebruik van zovéel decimalen is noodzakelijk, omdat de berekende
totale rentesommen 8 cijfers ( inclusief: 2 decimalen ) bevat!

Het wezenlijke verschil tussen de nominale rentevoet
en het GELIJKWAARDIGE percentage.

In de navolgende tabel A toon ik u de onderlinge verschillen,
bij gegeven nominale rentevoet ( 1).

Vooraf toon ik u hoe men het GELIJKWAARDIGE percentage ( i* %/jaar ) berekent,
bij gegeven nominale rentevoet ( 1 %/jaar ).
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K30 = bruto maandlast = maand-annuiteit ( bij een looptijd = m = 30 jaar ).
somRm = TOTALE nominale bruto rentesom ( na 30 jaar ).

Gelijkwaardig percentage = ( (1 +5,0/ 100 )™1/12) =1 ) * 1200 % = 4,88894854 %/jaar.

Tevéél berekend rentepercentage = ( 5,0 / 4,88894854 —1 ) * 100 % = 2,2715 %.
Absolute verschil = 5,0 - 4,88894854 = 0,11105146 %/jaar.

Tabel A. H = hoofdsom = 200.000 Euro, m = looptijd = 30 jaar,
1 =rentevoet [ %/jaar |, T = 12 ( per maand, achteraf’).

NOMINAAL versus GELIJ KWAARDIG

i-% | GELIJKW. | Verschil-% | K30 | K30* | somRm |somRm*
2,0 | 1,9818976 | 0,9134 739,24 737,42 66.129 65.471
2,5 | 2,4718035 1,1407 790,24 787,30 84.493 83.429
3,0 | 2,9595237 1,3677 843,21 838,85 103.553 | 101.984
3,5 | 3,4450785 1,5942 898,09 891,97 | 123312 | 121.111
4,0 | 3,9284877 1,8204 954,83 946,60 143.740 | 140.776

4,5 | 4,4097713 2,0461 1.013,37 1.002,67 164.814 160.961

5,0 4,8889485  2,2715 1.073,64 | 1.060,11 | 186.512 | 181.640

5,5 | 5,3660387 2,4965 1.135,58 1.118,82 208.808 202.774

6,0 | 5,8410607 2,7211 1.199,10 1.178,74 231.676 224.346

7,0 | 6,7849745 3,1691 1.330,60 1.301,84 279.017 268.663

8,0 | 7,7208361 3,6157 1.467,53 1.428,81 328.310 314.370

9,0 | 8,6487880 4,0608 1.609,24 1.558,96 379.327 361.224 W

In tabel B toon ik u de verschillen tussen de nominale waarden van rente ( Rn ) én
nettolast ( NLn ), versus de waarden bij de bijbehorende GELIJKWAARDIGE waarden.

Tabel B. H =200.000 Euro, m =30 jaar, T =12 ( per maand, achteraf ): P =42 %
RSn =restschuld, An =aflossing, Rn =rente, NLn = netto-maandlast,
1 = rentevoet = 5,0 %/jaar.

Annuiteit-hypotheek.

Nominale waarden GELIJKWAARDIG

Jaar RSn An Rn NLn Rn* NLn*
1 197.049 245,89 827,75 725,99 809,25 720,22

5 187.657 300,21 773,43 748,80 755,19 742,93
10 162.684 385,28 688,36 784,53 670,95 778,31
15 135.768 494,45 579,19 830,38 563,43 823,47
20 101.225 634,56 439,09 889,23 426,21 881,10

2




25 56.893 814,36 259,28 964,75 251,07 954,66

L 30 0,00 1.045,12 028,52 1.061,66 027,55 1.048,54
L SOM 200.000 186.512 308.177 181.640 305.351

~ Verschil - 4.872 - 2.826

In tabel C toon ik u de invloed van de hoogte van de hoofdsom ( H)

op de totale nominale bruto-rente.
Het relatieve verschil is constant: 2,6821 % (= ( 186.511,57/181.639,74 —1 ) * 100 % ).

Tabel C. H =200.000 Euro, m =30 jaar, T =12 ( per maand, achteraf).

TOTALE bruto rente | Euro |
Rentevoet =i = 5,0 %/jaar

_Hoofdsom | Nominaal | Gelijkwaardig | -Verschil
050 46.628 45.410 1.218

| 100 93.256 90.820 2.436
150 139.884 136.230 3.654
200 186.512 181.640 4.872
250 233.140 227.050 6.090
300 279.767 272.460 7.308
350 326.395 317.870 8.526
400 373.023 363.279 9.744
450 419.651 408.689 10.962
500 466.279 454.099 12.180 ‘

Het procentuele verschil tussen de nominale rente en de GELIJIKWAARDIGE rente

bedraagt: -2,6122 %.

Op basis van hypotheek-gegevens van het Ministerie BZK ( WoON 2012 ),

heb ik het navolgende becijferd ( nominale analyse ).

Het verschil tussen de nominale rentevoet en het GELIJKWAARDIG rentepercentage
bedraagt: 2,2715 %. Absolute verschil = 5,0 - 4,88894854 = 0,11105146 %/jaar.

Dit GELIJKWAARDIG rentepercentage wordt in Belgi€ overal toegepast

( via: “mensualiteit” = bruto maandlast ).

Feitelijk dienen geld-verstrekkers het zogenaamde GELIJKWAARDIGE
rentepercentage toe te passen, in plaats van het nominale ( = te betalen ) rentepercentage!

Bij hypotheken betaalt u per méand ( achteraf ) de verschuldige hypotheekrente plus
bijkomende kosten. Alle Nederlandse geld-verstrekkers verrekenen ( foutief ! ) de rente
maandelijks voor een twaalfde deel van de jaar-rentevoet.

Stel: de nominale hypotheekrentevoet = 5,0 %/jaar. Deze 5,0 %/jaar houdt in dat u aan
het eind van het jaar precies 5,0 %/jaar verschuldigd bent.
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Doordat u echter per méand de verschuldigde rente moet betalen, betaalt u in feite tevéél
( nominale ) rente!

Vreemd genoeg past men dit GELIJKWAARDIGE rentepercentage wél unaniem in Belgié
toe. Doch totaal niet in Nederland! Ik ken géén geldverstrekker die dit wél doet....

In het navolgende kunt u een goed én kwantitatief inzicht krijgen hoeveel deze éxtra rente
bedraagt. U zult schrikken van deze gigantische éxtra rente die de geld-verstrekkers
Jjaarlijks éxtra toucheren. Bij een rentevoet van 5,0 %/jaar: 460 miljoen Euro/jaar

(in 30 jaar: 13,82 MILJARD Euro )!

Invoergegevens.

H = hoofdsom = 200.000 Euro, m = looptijd = 30 jaar,

1 = hypotheekrentevoet = 5,0 %/jaar,

P = MARGINALE fiscale hypotheekrenteaftrek percentage = 42 %.
NOMINALE analyse ( géén jaarlijkse correcties voor de geld-ontwaarding ).

Gedetailleerde rente-overzichten:

Tabel D.
MAAND | Rente EXACT somRENTE somEXACT
1 41,67 40,74 41,67 40,74
2 41,67 40,91 83,33 81,65
3 41,67 41,07 125,00 122,72
4 41,67 41,24 166,67 163,96
5 41,67 41,41 208,33 205,37
6 41,67 41,58 250,00 246,95
7 41,67 41,75 291,67 288,70
8 41,67 41,92 333,33 330,62
9 41,67 42,09 375,00 372,70 |
10 41,67 42,26 416,67 414,96
11 41,67 42,43 458,33 457,39
12 41,67 42,60 500,00 500,00




Tabel E.

ANNUITEIT-hypotheek | LINEAIRE hypotheek
BRUTO: | 1.073,63 1.060,11
Tijd NETTO EXACT NETTO EXACT
1 726,1 720,3 1.031,6 1.021,0
5 748,8 742,9 967,1 958.,0
10 784,6 778,4 886,6 879,2
15 830,4 823,5 806,0 800,4
20 889,2 881,1 725,5 721,6
25 964,8 954,7 644,9 642.,9
30 1.061,7 1.048,6 564,4 564,1
SOM | 308.188 305.365 287.267 285.318
Verschil -2.823 -1.949
Rente- -4.874 -3.342
verschil
Tabel F. Annuiteit-hypotheek.
‘T | somRENTE | EXACT | Verschil Y-age
103.55 101.982 1.573 1.542
123.312 121.110 2.202 1.818
143.739 140.777 2.962 2.104
1.013,37 1.002,67 164.813 160.960 3.853 2.394
1.073,64 1.060,11 186.512 181.638 4.874 2.683
1.135,58 1.118,82 208.808 202.775 6.033 2.975
1.199,10 1.178,74 231.676 224.347 7.329 3.267
1.264,14 1.239,77 255.089 246.317 8.771 3.561
1.330,60 1.301,84 279.018 268.663 10.355 3.854
1.398,43 1.364,87 303.435 291.354 12.081 4.146
38,0 | 1.467,53 1.428,81 328.311 314.369 13.941 4.435




Tabel G. Rente-VERSCHIL ( ten opzichte van GELIJK WA ARDIG rentepercentage ).

Het rentesom-VERSCHIL loopt zuiver parabolisch op met de rentevoet! Zie grafiek R.

Rente-% | Annuiteit | Lineair | Aflossingsvrij
3,0 1.569 1.220 2.433
3,5 2.203 1.652 3.294
4,0 2.962 2.152 4.291
4.5 3.850 2.717 5.414
5,0 4.872 3.342 6.663
5,5 6.031 4.031 8.038
6,0 7.330 4.781 9.536
6,5 8.770 5.596 11.158
7,0 10.352 6.470 12.902
7,5 12.077 7.405 14.776
8,0 13.944 8.396 16.750

Tabel H.  NETTO-VERSCHIL ( ten opzichte van GELIJKWAARDIG rentepercentage ).

ANNUITEIT-hypotheek.

Rente-% GELIJKWAARDIG | Verschil-% | somNETTO | som: EXACT | som-verschil
3,0 2,95952 1,3677 260.073 259.161 912
3,5 3,44508 1,5942 271.534 270.256 1.279
4,0 3,92849 1,8204 283.381 281.663 1.718
4,5 4,40977 2,0461 295.603 293.371 2.232

5,0 % 4,88895 2,2715 | 308.188 | 305.367 | 2.821
5,5 5,36604 2,4965 321.121 317.624 3.497
6,0 5,84106 - 2,7211 334.385 330.134 4.251
6,5 6,31403 2,9453 347.966 342.878 5.088
7,0 6,78497 3,1691 361.840 355.842 5.998
7,5 7,25390 3,3933 376.009 369.001 7.008
8,0 7,72084 3,6157 390.434 382.343 8.091




Tabel I. p = toepassingspercentage ( ten aanzien van GELIJKWAARDIG percentage ).

+ RENTE = EXTRA rentesom.

Alle onderstaande 3 curven lopen zuiver parabolisch ( versnéld ! ) op met de rentevoet!

==>MILJARD Euro (in 30 jaar).
p =100 % p=50%
Rente-% | +RENTE | ENKELv. | TOTAAL | + RENTE | ENKELv. | TOTAAL
4 8,89 3,56 5,85 4,44 1,78 2,93
5 13,82 5,53 9,10 6,91 2,76 4,55
6 19,81 7,92 13,04 9.90 3,96 6,52
7 26,83 10,73 17,67 13.42 537 8,84
8 34,86 13,94 22,95 17,43 6,97 11,48 |

Door mijn concept van GELIJKWAARDIG rentepercentage vollédig ( p =100 % ) toe te
passen, bespaart de Nederlandse Overheid: 9,10 MILJARD Euro

( bij rentevoet = 5,0 %/jaar, in 30 jaar )!
—) Dus is de fotale besparing per JAAR: 303 MILJOEN Euro/jaar.

Bij een rentevoet = 8,0 %/jaar geldt:

totale besparing = 22,95 MILJARD Euro ( in 30 jaar ).

Dus is de totale besparing per JAAR: 765 MILJOEN Euro/jaar.

De TOTALE éxtra rentesom ( voordeel: hypotheekverstrekkers ) bedraagt:
1) bij 5,0 %/jaar: 13,82 MILJARD Euro (in 30 jaar ),
2 ) bij 8,0 %/jaar: 34,86 MILJARD Euro ( in 30 jaar ).

Dus per JAAR: 460 MILJOEN Euro/jaar, respectievelijk: 1,16 MILJARD Euro/jaar.
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Rekenvoorbeelden.

Hypotheekvorm: Aflossingsvrije hypotheek.

H = hoofdsom = 200.000 Euro, m = looptijd = 30 jaar,

1=NOMINALE hypotheek-rentevoet = 5,0 %/jaar,

P = gemiddelde fiscale hypotheekrente-aftrekpercentage = 40 %.
NOMINALE analyse ( géén jaarlijkse correcties voor de geld-ontwaarding ).



Bron: WoON 2012 ( via: ministerie Binnenlandse Zaken: BZK ).
ENKELvoudige hypotheken.
Aflossingsvrije hypotheken: 213,298 MILJARD Euro.

Totaal geleend bedrag = 422,258 MILJARD Euro ( = 60,74 % van het totaal ).
COMBINATIE-hypotheken = 272,881 MILJARD Euro ( = 39,26 % van het totaal ).

TOTAAL = 695,139 MILJARD Euro ( ultimo 2012).

i = NOMINALE hypotheek-rentevoet = 5,0 %/jaar.
GELIJKWAARDIG percentage =( (1 +5,0/ 100 ) (1/12) — 1) * 1.200 = 4,88895 %/jaar

( verschil: (5,0% /4,88895—1)* 100 % =2,272 % tevéél berekent ).

Totale nominale rente = 200.000 * 5,0%/100 * 30 jaar = 300.000 Euro.

Totale GELIJKWAARDIGE rente = 200.000 * 4,88895%/100 * 30 jaar = 293.337 Euro.
EXTRA rente = 300.000 — 293.337 = 6.663 Euro ( in 30 jaar, per 2 ton hypotheek ).

EXTRA rente =213,298 * 1079/ (200 * 1073 ) * 6.663 = 7,106 MILJARD Euro
(in 30 jaar, ENKELvoudige hypotheken ).

TOTALE éxtra rente = 22,75 MILJARD Euro ( bij rente = 5,0 %/jaar, in 30 jaar ).

Zie mijn beide grafieken ( grafiek R + T ).

Besparing door de Nederlandse Overheid = 9,10 MILJARD Euro (P =42 % ).
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Financiéle algebra.

Twee rentevoeten heten GELIJKWAARDIG, als de eind-waarden van een zeker kapitaal
- uitgezet tegen deze twee rentevoeten -, hetzélfde is na een vél jaar (=K).

K = per 12 maanden; K2 = per 6 maanden, K4 = per 3 maanden, K12 = per maand.
i =NOMINALE hypotheek-rentevoet = 5,0 %/jaar,

i2 = NOMINALE hypotheek-rentevoet per 6 maanden,

i4 = NOMINALE hypotheek-rentevoet per 3 maanden,

i12 = NOMINALE hypotheek-rentevoet per maand.

Per definitie geldt dus: K =K2 =K4 =K12.

Ultimo éérste jaar geldt dus ( samengestelde rente ):
EIND-kapitaal =K . (1+i) = K.(1+i2)"2 = K.(1+i4)" = K.(1+i12)*12

Dus geldt de gelijkheid: (1+i) = ( 1+i2)"2 = (1+i4)"4 = (1+i112)*12.

Rekenvoorbeelden.

Gegeven: jaar-rentevoet =1 = 5,0 %/jaar,
Ko = start-kapitaal = 10.000 Euro.

Per definitie geldt dus: 1,05 = (1+1) = (1+i2)"2 = (1+i4)"4 = (1+12)"12

1) Per half jaar geldt: 1,05 =(1+i2)"2 ===>12=1,05(1/2) — 1 =0,02469508
Ofwel er geldt: 12 = 2,469508 %/half jaar.

EIND-kapitaal = K = Ko . (1+i2/100)"2 =
10.000 * (1+2,469508/100)*2 = 10.500,00 Euro ( ultimo éérste jaar ).

2 ) Per kwartaal geldt: 1,05 = (1+i4y"4 ===>i4=1,05%1/4)—1=10,01227223
Ofwel er geldt: 14 = 1,227223 %/kwartaal.

EIND-kapitaal = K = Ko . (1+i4/100)"4 =
10.000 * (1+1,227223/100)"4 = 10.500,00 Euro ( ultimo é¢érste jaar ).

3 ) Per mddnd geldt: 1,05 =(1+il12)"12 ===>112=1,05"(1/12) - 1 = 0,004074124
Ofwel er geldt: 112 = 0,4074124 %/maand,
Het GELJKWAARDIG percentage = i
1=((1+0,4074124/100) — 1 ) * 1.200 % = 4,8889485 %/JAAR.



EIND-kapitaal = K = Ko . (1+i12/100)*12 =
10.000 * (1+4,8889485/1.200)*12 = 10.500,00 Euro ( ultimo éérste jaar ).
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SAMENVATTING.

Bij een hypotheek van H = hoofdsom = 200.000 Euro, m = looptijd = 30 jaar,
bedraagt de éxtra rentesom ( ten aanzien van een Aflossingsvrije hypotheek, in 30 jaar ):
1 ) bij 1=4,0 %/jaar : éxtra rentesom = 4.292 Euro,
2)bij 1= 5,0 %/jaar : éxtrarentesom = 6.665 Euro,
3 )bij1=6,0 %/jaar : €xtrarentesom = 9.536 Euro,
4)biji=7,0 %/jaar : €xtra rentesom = 12.905 Euro,
5) biji= 8,0 %/jaar : éxtra rentesom = 16.746 Euro.

1 ) Door het nominale rentepercentage ( in plaats van het GELIJKWAARDIGE
percentage ) toe te passen, bedraagt het éxtra rentepercentage:
1) bij 5,0 %/jaar: 2,272 %,
2 ) bij 8,0 %/jaar: 3,616 %.

2 ) Door het nominale rentepercentage ( in plaats van het GELIJIKWAARDIGE
percentage ) toe te passen, levert dat voor de geld-verstrekkers een totale rentewinst
(in 30 jaar ) op van:

I'l\ 1) bij 5,0 %/jaar: 13,82 MILJARD Euro, dus 460 miljoen Euro/jaar,

2 ) bij 8,0 %/jaar: 34,86 MILJARD Euro, dus 1,16 MILJARD Euro/jaar.

Dat kost de Nederlandse Overheid aan éxtra belasting-aftrek ( in 30 jaar ):
1) bij 5,0 %/jaar: 9,10 MILJARD euro, dus 303 miljoen Euro/jaar,
"l 2 ) bij 8,0 %/jaar: 22,95 MILJARD euro, dus 765 miljoen Euro/jaar.

EPILOOG.

1 ) Het enig juiste rentepercentage is: het zogenaamde GELIJK WAARDIGE
rentepercentage, in plaats van het nominale rentepercentage.

2 ) Geruisloos vangen alle geldverstrekkers tezamen jaarlijks aan €xtra rente:
460 miljoen Euro/jaar ( bij 5,0 %/jaar; in 30 jaar: 13,82 MILJARD Euro ).
Dit geruisloos graaien vindt al talloze decennia plaats!
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| 3 ) Netto-totaal betalen édlle hypotheekgevers tezamen aan éxtra rente: 193 miljoen
Euro/jaar ( 5,80 MILJARD Euro in 30 jaar ).

4 ) Naarmate de rentevoet stijgt boven 5,0 %/jaar, neemt de éxtra rentelast stérk toe!
Bij 8,0 %/jaar bedraagt de éxtra bruto-rentesom: 34,86 MILJARD Euro ( in 30 jaar ),
ofwel 1,16 MILJARD Euro/jaar.

wikkrxxx Hypotheek-SPECIALIST: ing. Pierre M.J. OTTEN ####%*
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