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1 EINFUHRUNG Tilgungsrechner - Dokumentation

1 Einfiihrung

Der Tilgungsrechner ist ein umfassendes webbasiertes Tool zur Berechnung und Analyse
verschiedener Kreditriickzahlungsmodelle. Das Tool bietet:

e 5 verschiedene Berechnungs-Modi (Tabs)

Grafische Visualisierung aller Berechnungen

Vergleichsfunktionen fiir mehrere Kredite

Export-Funktionen (CSV)

Beriicksichtigung von Disagio und Agio

Flexible Zahlungsintervalle und Zahlweisen

1.1 Grundlegende Begriffe
Kreditsumme (S;) Der Nominalbetrag des Kredits

Disagio («) Abschlag vom Auszahlungsbetrag (0-20%)

Agio Aufschlag auf den Auszahlungsbetrag (umgekehrt zu Disagio)
Auszahlung Tatséchlich ausgezahlter Betrag: AZy = Sy - (1 — «)

Zinssatz (i) Periodischer Zinssatz

Restschuld (S;) Verbleibende Schuld nach Periode ¢

Tilgung (7}) Schuldentilgung in Periode ¢
Zinsen (Z;) Zinszahlung in Periode ¢
Annuitit (A4;) Gesamtzahlung in Periode t: A; = T; + Z;
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2 Tab 1: Ratentilgung (Basis)

2.1 Grundprinzip

Bei der Ratentilgung bleibt die Tilgungsrate konstant, wihrend die Zinsen mit sinken-
der Restschuld abnehmen. Die Gesamtrate (Annuitét) sinkt daher iiber die Zeit.

2.2 Mathematische Formeln

2.2.1 Konstante Tilgung pro Periode

T ahr
T, = ~2%" — konstant (1)

m

wobei m das Zahlungsintervall ist (1=jahrlich, 12=monatlich).

2.2.2 Nachschiissige Zahlweise

Zinsen werden auf die Restschuld zu Beginn der Periode berechnet:

Zt = St,1 : Z (2)
At - irt + Zt (3)
Si =81 —T (4)

2.2.3 Vorschiissige Zahlweise

Tilgung erfolgt zu Beginn der Periode, Zinsen auf die reduzierte Schuld:

Sy = Sia— T, (5)
Zy=5{4-1 (6)
At == Tt + Zt (7)
St =54 (8)
2.2.4 Gesamtlaufzeit
So
2.2.5 Gesamtzinsen
desamt = Z Zt (10)
t=1
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2.3 Beispielrechnung

Parameter Wert
Kreditsumme 200.000 €
Disagio 0%
Zinssatz p.a. 3,5%
Tilgungsrate (jahrlich) 10.000 €
Zahlungsintervall Jahrlich
Zahlweise Nachschiissig
Ergebnis:

e Laufzeit: 20 Jahre
e (Gesamtzinsen: 36.750 €

e Gesamtbelastung: 236.750 €
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3 Tab 2: Ratentilgung mit Veridnderungen

Dieser Tab ermoglicht die Simulation verschiedener Szenarien wéhrend der Kreditlaufzeit.

3.1 Szenario 1: Sondertilgungen

Zusatzliche einmalige oder wiederholte Tilgungen neben der reguléren Tilgungsrate.

3.1.1 Formel

In Periode ¢ mit Sondertilgung S7;:
Sy =8 1—T,— ST, (11)

3.1.2 Effekt

e Verkiirzt die Laufzeit
e Reduziert die Gesamtzinsbelastung

e Je friither, desto grofler der Effekt

3.2 Szenario 2: Tilgungsfreie Jahre

In den ersten ny,; Jahren werden nur Zinsen gezahlt, keine Tilgung.

3.2.1 Formel

Fir t < ngpe:

T, =0 (12)
At — Zt (14)
Sy =Sy (konstant) (15)
Fiir ¢ > ny.;: normale Ratentilgung
3.3 Szenario 3: Ratenpause
Kompletter Zahlungsstopp fiir Dauer d ab Jahr ..
3.3.1 Formel
Fiir tstart S < tstart + d:
T, =0 (16)
Zt = St—l . Z (18)
Sy = Si-1+ Z; (Zinsen kapitalisiert!) (19)
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3.3.2 Wichtig

Die Restschuld wéchst wiahrend der Ratenpause, da Zinsen aufgeschoben werden!

3.4 Szenario 4: Zinsinderung

Der Zinssatz dndert sich nach Jahr tpgnge auf ipeq.

3.4.1 Formel
i = ialt fiir ¢ S tchange
t — . .
lneu fir ¢ > tchange

3.5 Szenario 5: Tilgungsinderung

Die Tilgungsrate dndert sich nach Jahr tcpange auf They.

3.5.1 Formel

T — Talt fiir ¢ S tchange
t — .
Tneu fir ¢ > tchange

3.6 Szenario 6: Agio

Aufschlag bei Auszahlung: Der Kreditnehmer erhélt mehr als die Kreditsumme.

3.6.1 Formel
Bei Agio :

AZy=Sy-(1+p)
3.6.2 Effekt

e Hohere Auszahlung als Kreditsumme
e Geringere effektive Zinsbelastung

e Gegenteil von Disagio

(20)

(21)
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4 Tab 3: Annuitiatentilgung (Basis)

4.1 Grundprinzip

Bei der Annuitdtentilgung bleibt die Gesamtrate (Annuitit) konstant. Die Tilgung

steigt, wihrend die Zinsen sinken.

4.2 Mathematische Formeln
4.2.1 Konstante Annuitit

A; = A = konstant

4.2.2 Nachschiissige Zahlweise

Zt == St—l : Z

Tt - A - Zt

Sy =S =T}

4.2.3 Vorschiissige Zahlweise

Ti=A—S5_1-1
Sy =51 =T}
Zt == St . 7,
Ay =T+ Z,

4.2.4 Annuititenformel

Aus gegebener Laufzeit n die Annuitédt berechnen:

wobei ¢ = 1 + 1.

4.2.5 Laufzeitformel
Aus gegebener Annuitidt A die Laufzeit berechnen:

In (ﬁ)

In(q)

n =

4.3 Zwei Berechnungsmodi
4.3.1 Modus 1: Annuitidt — Laufzeit

Gegeben: Annuitét
Gesucht: Laufzeit
Iterative Berechnung bis S; < 0,01

10

(23)

(31)

(32)



4 TAB 3: ANNUITATENTILGUNG (BASIS) Tilgungsrechner - Dokumentation

4.3.2 Modus 2: Laufzeit — Annuitit

Gegeben: Laufzeit
Gesucht: Annuitét
Verwendung der Annuitédtenformel (sieche oben)

4.4 Beispielrechnung

Parameter Wert
Kreditsumme 200.000 €
Disagio 0%
Zinssatz p.a. 3,5%

Annuitat (jahrlich) 12.000 €
Zahlungsintervall Monatlich
Zahlweise Nachschiissig

Ergebnis:
e Laufzeit: ca. 23,5 Jahre
e Gesamtzinsen: ca. 82.000 €

e Tilgungsanteil steigt von anfangs 583 € auf 993 € (monatlich)

11
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5 Tab 4: Annuitidtentilgung mit Verdnderungen

Analog zu Tab 2, jedoch mit konstanter Annuitét statt konstanter Tilgungsrate.

5.1 Szenarien
5.1.1 1. Sondertilgungen

Funktioniert identisch zu Tab 2, reduziert aber die Laufzeit (nicht die Annuitét).

5.1.2 2. Tilgungsfreie Jahre

Fiir ¢ < njpei:

At:Zt:SO’i (34)

5.1.3 3. Ratenpause

Identisch zu Tab 2: Zinsen werden kapitalisiert.

5.1.4 4. Zinsinderung

Nach Zinsdnderung bleibt die Annuitéit konstant, aber die Aufteilung zwischen Zinsen
und Tilgung &ndert sich:

E =A- St—l . ineu (35)

5.1.5 5. Annuitiatsidnderung

Die Annuitat selbst andert sich:

A, — Aalt fir ¢ S tchange
t — .
Aneu fir ¢ > tchange

Effekt: Hohere Annuitdt — kiirzere Laufzeit, niedrigere Zinslast

5.1.6 6. Agio
Identisch zu Tab 2.

12
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6 Tab 5: Kreditvergleich

6.1 Funktionsweise

Vergleich von bis zu 4 verschiedenen Krediten mit unterschiedlichen Konditionen.

6.2 Konfiguration pro Kredit
Jeder Kredit kann individuell konfiguriert werden:
e Name (frei wéhlbar)
e Kredittyp (Annuitéiten- oder Ratentilgung)
e Kreditsumme
e Disagio
e Zinssatz
e Annuitét/Tilgungsrate
e Max. Laufzeit

e Zahlungsintervall

6.3 Berechnete Vergleichsgrofien
Fiir jeden Kredit wird berechnet:

Auszahlungsbetrag

Gesamtzinsen

Tatsachliche Laufzeit

Gesamtbelastung (inkl. Disagio)

6.4 Best-Option-Erkennung

Das System ermittelt automatisch die giinstigste Option nach dem Kriterium:

Gesamtbelastung = Kreditsumme + Gesamtzinsen + (Kreditsumme — Auszahlung) (37)

Die beste Option wird visuell hervorgehoben (griiner Rahmen, Stern-Badge).

13
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6.5 Vergleichstabelle

Zeigt alle Kredite nebeneinander mit:

e Typ (Annuitit/Raten)

Kreditsumme

Zinssatz

Gesamtzinsen

o Laufzeit

e Gesamtbelastung

Plus: Mehrkosten der anderen Optionen gegeniiber der besten Option (absolut und
prozentual).

6.6 Beispielvergleich

Kredit Typ Summe Zins Zinsen Laufzeit Gesamt

Hausbank Annuitdt 200.000 € 3,5% 82.000 € 23 J 282.000 €
Online-Bank  Annuitdt 200.000 € 3,2% 71.500 € 22 271.500 €
Kfw Annuitdt  200.000 € 2,8% 58.000 € 21J 258.000 €
Bausparkasse Raten 200.000 € 3,8% 95.000 € 20 J 295.000 €

Tabelle 1: Beispielvergleich: KfW ist die beste Option

Interpretation:
e KfW spart 13.500 € gegeniiber Online-Bank (5,0%)
e KfW spart 24.000 € gegeniiber Hausbank (8,5%)

o KfW spart 37.000 € gegeniiber Bausparkasse (14,3%)

14



7 GRAFISCHE VISUALISIERUNG Tilgungsrechner - Dokumentation

7 Grafische Visualisierung

Alle Tabs 1-4 zeigen nach der Berechnung zwei Grafiken:

7.1 Grafik 1: Restschuld-Entwicklung

Liniendiagramm

X-Achse: Zeit in Jahren

Y-Achse: Restschuld in €

Zeigt den Schuldenabbau iiber die Zeit

Interpretation:

e Steile Kurve = schnelle Tilgung
e Flache Kurve = langsame Tilgung
e Bei Ratentilgung: linear fallend

e Bei Annuitdtentilgung: exponentiell fallend

7.2 Grafik 2: Zinsen vs. Tilgung
o Gestapeltes Balkendiagramm
e X-Achse: Zeit in Jahren
e Y-Achse: Betrag in €
e Rot = Zinsen, Griin = Tilgung

Interpretation:

Zeigt Zusammensetzung der Zahlungen

Bei Ratentilgung: Gesamthohe sinkt (konstante Tilgung)

Bei Annuitétentilgung: Gesamthohe konstant (Zinsen sinken, Tilgung steigt)

7.3 Grafik in Tab 5: Kostenvergleich

Gestapeltes Balkendiagramm

X-Achse: Kreditnamen

Y-Achse: Betrag in €

Lila = Kreditsumme, Rot = Gesamtzinsen, Gelb = Disagio

Farblegenden:

e Lila: Kreditsumme
e Rot: Gesamtzinsen

e Gelb: Disagio

15
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8 Disagio und Agio im Detail

8.1 Disagio (Abschlag)
8.1.1 Definition

Ein Disagio («) ist ein prozentualer Abschlag vom Auszahlungsbetrag.
8.1.2 Beispiel

e Kreditsumme: 100.000 €

e Disagio: 6%

e Auszahlung: 100.000 € x 0,94 = 94.000 €

8.1.3 Effekte

1. Hohere effektive Belastung:

Effektive Belastung = Gesamtzinsen + (Sy — AZy) (39)

2. Steuerliche Absetzbarkeit: Disagio kann {iber die Laufzeit verteilt steuerlich gel-
tend gemacht werden

3. Geringere Liquiditdtsbelastung zu Beginn: Weniger Eigenkapital erforderlich

8.2 Agio (Aufschlag)
8.2.1 Definition

Ein Agio () ist ein prozentualer Aufschlag auf den Auszahlungsbetrag.
AZy =Sy~ (1+0) (40)

8.2.2 Beispiel
o Kreditsumme: 100.000 €
o Agio: 2%

e Auszahlung: 100.000 € x 1,02 = 102.000 €

8.2.3 Effekte

1. Geringere effektive Belastung:

Effektive Belastung = Gesamtzinsen — (AZy — Sp) (41)

2. Seltener in der Praxis: Meist bei speziellen Finanzierungsmodellen

3. Hohere Liquiditidt zu Beginn: Mehr verfiighares Kapital

16
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8.3 Vergleich

Merkmal Disagio Agio
Auszahlung i Kreditsumme ; Kreditsumme
Effektive Belastung Hoher Niedriger
Héaufigkeit Sehr hiufig Selten
Zinssatz (nominal) Niedriger Hoher
Zinssatz (effektiv) Hoher Niedriger

Tabelle 2: Vergleich Disagio vs. Agio

17



9 ZAHLUNGSINTERVALLE Tilgungsrechner - Dokumentation

9 Zahlungsintervalle

Der Tilgungsrechner unterstiitzt vier verschiedene Zahlungsintervalle:

9.1 TUbersicht

Intervall Perioden/Jahr (m) Periodischer Zinssatz Beispiel
Jahrlich 1 i= e 3,5% — 3,5%
Halbjahrlich 2 1= l‘p;' 3,5% — 1,75%
Vierteljahrlich 4 = 3,5% — 0,875%
Monatlich 12 i = e 3.5% — 0,2917%

Tabelle 3: Zahlungsintervalle und periodische Zinssétze

9.2 Auswirkungen auf die Zinslast

Héufigere Zahlungen fiithren zu:
e Geringfiigig niedrigeren Gesamtzinsen (wegen schnellerer Tilgung)
e Kiirzerer Laufzeit bei konstanter Rate

e Besserer Planbarkeit durch regelméflige kleinere Betrige

9.3 Beispielvergleich
Kredit: 200.000 €, Zinssatz: 3,5% p.a., Tilgung: 10.000 € p.a.

Intervall Laufzeit Gesamtzinsen Differenz
Jahrlich 20,0 Jahre 36.750 € Basis
Halbjahrlich 20,0 Jahre 36.312 € -438 €
Vierteljahrlich 20,0 Jahre 36.089 € -661 €
Monatlich 20,0 Jahre 35.975 € =775 €

Tabelle 4: Einfluss des Zahlungsintervalls
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10 Zahlweisen

10.1 Nachschiissig (Standard)

10.1.1 Funktionsweise

Zahlung erfolgt am Ende der Periode:
1. Periode beginnt mit Restschuld S;_;
2. Zinsen werden auf gesamte Restschuld berechnet
3. Zahlung (Annuitét) am Periodenende

4. Restschuld reduziert sich

10.1.2 Formel

Zt = St,1 : Z (42)
T,=A-2, (43)
St = Stfl - ,,Tt (44)

10.2 Vorschiissig

10.2.1 Funktionsweise

Zahlung erfolgt am Anfang der Periode:
1. Zahlung (Tilgung) zu Periodenbeginn
2. Restschuld reduziert sich sofort

3. Zinsen auf reduzierte Restschuld

10.2.2 Formel

S; - St,1 - Tt (45)

10.3 Vergleich

10.4 Beispiel

Restschuld: 100.000 €, Zinssatz: 3,5%, Tilgung: 10.000 €
Nachschiissig:

e Zinsen: 100.000 € x 3,5% = 3.500 €

e Tilgung: 10.000 €
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Merkmal Nachschiissig Vorschiissig
Zahlung am Periodenende Periodenanfang
Zinsen auf Volle Restschuld Reduzierte Restschuld
Gesamtzinsen Hoher Niedriger
Ublich bei Meisten Krediten Selten

Vorteil Standard Zinsersparnis

Tabelle 5: Vergleich der Zahlweisen

e Annuitat: 13.500 €

e Neue Restschuld: 90.000 €
Vorschiissig:

e Tilgung: 10.000 € (sofort)

e Neue Restschuld: 90.000 €

e Zinsen: 90.000 € x 3,5% = 3.150 €
e Annuitat: 13.150 €

Ersparnis: 350 € pro Periode (bei diesem Beispiel)

20



11 BEDIENUNG DES RECHNERS Tilgungsrechner - Dokumentation

11 Bedienung des Rechners

11.1 Allgemeine Navigation
1. Tab auswihlen: Klick auf gewiinschten Tab (1-5)

2. Parameter eingeben: Alle relevanten Felder ausfiillen
3. Berechnen: Klick auf ”BerechnenButton
4. Ergebnisse anzeigen: Automatisch nach Berechnung

5. Export: CSV-Export-Button erscheint nach Berechnung

11.2 Tab 1 & 3: Basis-Berechnungen
11.2.1 Eingabefelder
e Anfangsschuld (€)

e Disagio (%)

e Zinssatz p.a. (%)

e Tilgungsrate/Annuitét (€/Jahr)
e Max. Laufzeit (Jahre)

e Zahlungsintervall (Dropdown)

e Zahlweise (Radio-Buttons)

11.2.2 Ergebnisanzeige
e Berechnungsparameter (Info-Box)
e Ergebniskarten (Kreditsumme, Auszahlung, Gesamtzinsen, Laufzeit)
e 2 Grafiken (Restschuld, Zinsen/Tilgung)
e Detaillierter Tilgungsplan (Tabelle)

e Interpretation (Info-Box)

11.3 Tab 2 & 4: Verdnderungen
11.3.1 Szenario-Auswahl

1. Dropdown-Menii 6ffnen

2. Gewdiinschtes Szenario auswéhlen

3. Szenario-spezifische Felder erscheinen
4. Parameter eingeben

5. Berechnen
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11.3.2 Sondertilgungen hinzufiigen

1. Szenario SSondertilgung(en)” wihlen
2. Zeitpunkt und Betrag eingeben
3. Button "+ Weitere Sondertilgungfiir zusétzliche Tilgungen

4. Beliebig viele Sondertilgungen moglich

11.3.3 Vergleich mit Basis

Nach Berechnung erscheint griine Box mit:
e Zinsersparnis absolut (€)
e Zinsersparnis relativ (%)
e Laufzeitverkiirzung (Jahre)

e Basis-Gesamtzinsen vs. mit Verdnderungen

11.4 Tab 5: Kreditvergleich
11.4.1 Kredite hinzufiigen
1. Button "+ Kredit hinzufiigen”klicken

2. Kredit-Karte erscheint
3. Namen eingeben (Textfeld im Header)
4. Alle Parameter konfigurieren

5. Bis zu 4 Kredite hinzufiigen

11.4.2 Kredite entfernen

e Finzeln: ” xButton in Karten-Header

o Alle: Button 7 Alle 1oschen”

11.4.3 Vergleich durchfiihren

1. Mindestens 2 Kredite konfigurieren

2. Button ” Alle berechnen”klicken

3. Einzelergebnisse erscheinen in Karten

4. Beste Option wird griin markiert (x BESTE OPTION)
5. Vergleichstabelle erscheint unten

6. Vergleichsgrafik zeigt Kostenaufteilung
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11.5 Export-Funktionen
11.5.1 CSV-Export
Nach jeder Berechnung (Tabs 1-4):
1. Button 7 CSV Exportérscheint
2. Klick auf Button
3. Datei wird heruntergeladen
4. Enthélt kompletten Tilgungsplan

5. Offnen mit Excel, LibreOffice, etc.

11.5.2 CSV-Struktur

Spalten:

Jahr/Periode

Restschuld (Anfang)

Zinsen

Tilgung

Sondertilgung (falls vorhanden)

Annuitat

Restschuld (Ende)
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12 Praktische Anwendungsfille

12.1 Fall 1: Immobilienfinanzierung vergleichen

12.1.1 Szenario

Sie mochten eine Immobilie fiir 300.000 € kaufen und haben Angebote von 3 Banken:
e Bank A: 3,5% Zinsen, 2% Disagio, Annuitdt 15.000 € /Jahr
e Bank B: 3,2% Zinsen, 0% Disagio, Annuitéit 15.000 €/Jahr

o KfW: 28% Zinsen, tilgungsfrei 3 Jahre, dann Annuitat 15.000 €/Jahr

12.1.2 Vorgehen
1. Tab 5 offnen (Kreditvergleich)

2. 3 Kredite anlegen mit jeweiligen Parametern
3. Alle berechnen
4. Beste Option wird automatisch markiert

5. Mehrkosten der anderen Optionen ablesen

12.1.3 Erwartetes Ergebnis

KfW-Option vermutlich am giinstigsten trotz tilgungsfreier Jahre, da niedrigster Zinssatz.

12.2 Fall 2: Sondertilgung optimieren
12.2.1 Szenario

Sie haben einen Kredit iiber 200.000 € zu 3,5% und erwarten in 5 Jahren eine Erbschaft
von 50.000 €.

12.2.2 Vorgehen

1. Tab 2 6ffnen (Ratentilgung mit Veranderungen)
2. Basis-Parameter eingeben

3. Szenario SSondertilgung” wéhlen

4. Sondertilgung: Jahr 5, Betrag 50.000 €

5. Berechnen

6. Vergleich mit Basis anschauen
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12.2.3 Interpretation
e Zinsersparnis: ca. 15.000-20.000 €

e Laufzeitverkiirzung: ca. 5-7 Jahre

e Je frither die Sondertilgung, desto gréfler der Effekt

12.3 Fall 3: Zinsidnderung simulieren
12.3.1 Szenario

Zinsbindung lauft nach 10 Jahren aus. Aktuell 3,0%, erwartet 4,5%.

12.3.2 Vorgehen

1. Tab 4 offnen (Annuitdtentilgung mit Verédnderungen)
2. Basis-Parameter mit 3,0% eingeben

3. Szenario SZinsdnderung’ wéhlen

4. Anderung nach 10 Jahren auf 4,5%

5. Berechnen

12.3.3 Interpretation
e Mehrkosten durch Zinserhohung sichtbar

e Laufzeitverlangerung erkennbar

e Hilft bei Entscheidung: Umschulden oder nicht?

12.4 Fall 4: Ratenpause wihrend Elternzeit
12.4.1 Szenario

Elternzeit geplant in 3 Jahren fiir 2 Jahre. Mochte Ratenpause nutzen.

12.4.2 Vorgehen
1. Tab 2 oder 4 6ffnen

2. Szenario Ratenpause” wéhlen
3. Start: Jahr 3, Dauer: 2 Jahre

4. Berechnen
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12.4.3 Interpretation

Restschuld wiachst wahrend Pause!

Kapitalisierte Zinsen sichtbar

Mehrkosten gegeniiber durchgehender Zahlung

Entscheidungshilfe: Lohnt sich Ratenpause?
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13 Technische Hinweise

13.1 Browser-Kompatibilitit

Der Tilgungsrechner funktioniert in allen modernen Browsern:

e Google Chrome (ab Version 90)

Mozilla Firefox (ab Version 88)

Microsoft Edge (ab Version 90)

Safari (ab Version 14)

Opera (ab Version 76)

13.2 Verwendete Technologien
HTML5 Strukturierung der Seite

CSS3 Styling und Layout
JavaScript (ES6+) Berechnungslogik

Chart.js 4.4.0 Grafiken und Visualisierung

13.3 Datenschutz

e Alle Berechnungen erfolgen lokal im Browser

Keine Dateniibertragung an Server

Keine Cookies

Keine Nutzer-Tracking

Eingaben werden nicht gespeichert (aufler bei Export)

13.4 Performance

Berechnungen in Millisekunden

Unterstiitzt bis zu 600 Perioden (50 Jahre monatlich)

Grafiken werden asynchron geladen (setTimeout)

Optimiert fiir mobile Geréte
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13.5 Offline-Nutzung

Der Rechner benotigt nur fiir Chart.js eine Internet-Verbindung (CDN). Fiir Offline-
Nutzung:

1. Chart.js lokal einbinden
2. HTML-Datei speichern

3. Im Browser offnen
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14 Mathematische Vertiefung

14.1 Effektiver Jahreszins bei Disagio
14.1.1 Problem

Der Nominalzinssatz beriicksichtigt kein Disagio. Der effektive Zinssatz ist hoher.

14.1.2 Formel

Fiir Disagio @ und Nominalzins ¢, :

leff R lnom T E

wobeil n die Laufzeit in Jahren ist.

14.1.3 Beispiel

e Nominalzins: 3,5%
e Disagio: 6%

o Laufzeit: 20 Jahre

6%
z’effz3,5%+2—00:3,5%+0,3%:3,8%

14.2 Annuitdtentilgung: Herleitung der Formel
14.2.1 Ausgangspunkt

Konstante Annuitat A iiber n Perioden:
n
A
So=2 =
i—1 ¢

14.2.2 Geometrische Reihe

SOZA.Zn:l:A.l/q'(l—(l/Q)”)

q 1-1/q

t=1

14.2.3 Umformen

1—(1/q)"
PR Bl L)
q—1
q" -1
qn—i-l_qn
q" —1
" (g —1)

q" —1
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14.2.4 Endformel

14.3 Restschuld nach ¢t Perioden
14.3.1 Ratentilgung
St = S() —t- T

Linear fallend.

14.3.2 Annuitidtentilgung

Exponentiell fallend.
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15 Haufig gestellte Fragen (FAQ)

15.1 Allgemeine Fragen

15.1.1 Warum unterschiedliche Zahlweisen?

Nachschiissig ist Standard in Deutschland, vorschiissig kann aber Zinsen sparen und wird
manchmal angeboten.

15.1.2 Was ist besser: Ratentilgung oder Annuitidtentilgung?

Ratentilgung:

e Pro: Schnellerer Schuldenabbau, niedrigere Gesamtzinsen

e Contra: Hohere Anfangsbelastung
Annuititentilgung:

e Pro: Konstante Belastung, besser planbar

e Contra: Hohere Gesamtzinsen, langsamerer Anfangstilgung

15.1.3 Lohnt sich Disagio?

Nur wenn:

e Steuerlich absetzbar (gewerblich)
e Nominalzins deutlich niedriger

e Lange Zinsbindung geplant

Immer Effektivzins vergleichen!

15.2 Berechnungsfragen
15.2.1 Warum sind meine Gesamtzinsen so hoch?

Gesamtzinsen steigen mit:

Hoherem Zinssatz

Langerer Laufzeit

Niedrigerer Tilgungsrate

Disagio

15.2.2 Wie stark reduziert Sondertilgung die Zinsen?

Faustregeln:

e Sondertilgung nach 5 Jahren: ca. 60-70% Zinsersparnis auf getilgten Betrag
e Sondertilgung nach 10 Jahren: ca. 40-50% Zinsersparnis

e Sondertilgung nach 15 Jahren: ca. 20-30% Zinsersparnis

Je friiher, desto besser!
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15.2.3 Warum wichst die Restschuld bei Ratenpause?

Zinsen werden nicht gezahlt sondern kapitalisiert, d.h. der Restschuld zugeschlagen. In
der néchsten Periode werden dann Zinsen auf die erhthte Restschuld berechnet (Zinses-
zins).

15.3 Technische Fragen
15.3.1 Werden meine Daten gespeichert?

Nein. Alle Berechnungen erfolgen lokal im Browser. Keine Dateniibertragung.

15.3.2 Kann ich offline arbeiten?

Ja, aber Chart.js muss lokal eingebunden werden (derzeit CDN).

15.3.3 Warum dauert die Berechnung bei vielen Perioden linger?

JavaScript berechnet jede Periode einzeln. Bei 600 Perioden (50 Jahre monatlich) dauert
es ca. 100-200ms.

15.3.4 Kann ich mehrere Berechnungen speichern?

Derzeit nicht im Tool selbst. Nutzen Sie den CSV-Export und speichern Sie die Dateien
lokal.
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16 Glossar
Agio

Annuitat

Annuititentilgung

Disagio
Effektivzins
Kapitalisierung
Nachschiissig
Nominalzins
Ratentilgung
Ratenpause
Restschuld
Sondertilgung
Tilgung
Tilgungsfrei
Vorschiissig
Zahlungsintervall
Zinsinderung

Zinsbindung

Aufschlag auf den Auszahlungsbetrag

Summe aus Zinsen und Tilgung in einer Periode
Tilgungsform mit konstanter Annuitét

Abschlag vom Auszahlungsbetrag

Tatséchlicher Zinssatz unter Beriicksichtigung aller Kosten
Zuschlag nicht gezahlter Zinsen zur Restschuld

Zahlung am Ende der Periode

Vereinbarter Zinssatz ohne Nebenkosten

Tilgungsform mit konstanter Tilgungsrate

Kompletter Zahlungsstopp mit Kapitalisierung der Zinsen
Noch zu tilgender Kreditbetrag

Zusétzliche einmalige Tilgung

Riickzahlung des Kreditbetrags

Nur Zinszahlung ohne Tilgung

Zahlung am Anfang der Periode

Héufigkeit der Ratenzahlungen (Jahr, Monat, etc.)
Anderung des Zinssatzes wihrend der Laufzeit

Zeitraum mit festem Zinssatz
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17 Zusammenfassung

Der Tilgungsrechner ist ein umfassendes Tool fiir die Kreditanalyse mit folgenden Kern-
funktionen:

17.1 5 Berechnungs-Modi

1. Ratentilgung: Konstante Tilgungsrate

2. Ratentilgung mit Verinderungen: 6 Szenarien

3. Annuititentilgung: Konstante Annuitit, 2 Modi

4. Annuititentilgung mit Verdnderungen: 6 Szenarien

5. Kreditvergleich: Bis zu 4 Kredite parallel

17.2 Hauptfunktionen

e Detaillierte Tilgungsplédne

e Grafische Visualisierung (Chart.js)
e Vergleichsfunktionen

e Best-Option-Erkennung

e CSV-Export

e Disagio/Agio-Beriicksichtigung

e Flexible Zahlungsintervalle

e Nachschiissig/Vorschiissig

17.3 Anwendungsbereiche

Immobilienfinanzierung

Unternehmenskredite

Konsumentenkredite

Umschuldungen

e Finanzierungsvergleiche

Sondertilgungs-Optimierung
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17.4 Technische Merkmale
Webbasiert (keine Installation)

Lokale Berechnung (Datenschutz)

Responsive Design

Alle modernen Browser

Hohe Performance

Viel Erfolg bei Ihrer Finanzplanung!
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