
Eigentumsübertragung und Umschuldung: Ein umfassender Leitfaden

Einleitung
Bei einer Umschuldung wird Ihre bestehende Hypothek auf einen neuen Vertrag
umgestellt, entweder mit demselben oder einem anderen Kreditgeber, ohne dass Sie
umziehen müssen. Der Prozess umfasst Eigentumsübertragungen, ähnlich wie beim Kauf
Ihrer Immobilie. Dieser Leitfaden bietet einen umfassenden Überblick über den
Eigentumsübertragungsprozess bei einer Umschuldung, einschließlich der Schritte,
rechtlichen Anforderungen und wichtigen Überlegungen.

1. Umschuldung verstehen
a. Was ist eine Umschuldung?

■ Bei einer Umschuldung wird eine neue Hypothek aufgenommen, um
Ihre aktuelle zu ersetzen, oft um einen besseren Zinssatz zu nutzen,
zusätzliche Mittel zu erhalten oder die Bedingungen Ihrer Hypothek
zu ändern. Dabei handelt es sich nicht um einen Immobilienverkauf
oder -kauf, aber es sind rechtliche Schritte erforderlich, um das
Interesse des Kreditgebers an der Immobilie zu aktualisieren.

b. Warum eine Umschuldung?
■ Niedrigere Zinssätze: Um einen günstigeren Zinssatz zu sichern und

die monatlichen Zahlungen zu reduzieren.
■ Zugriff auf Eigenkapital: Um Eigenkapital in der Immobilie für

Heimwerkerarbeiten, Schuldenkonsolidierung oder andere Ausgaben
freizugeben.

■ Änderung der Hypothekenbedingungen: Um von einer
zinsgebundenen Hypothek zu einer Tilgungshypothek oder
umgekehrt zu wechseln.

■ Vermeidung von Standardvariablen Zinssätzen (SVR): Um die
höheren Zinssätze zu vermeiden, die häufig nach Ablauf einer
Festzinsperiode gelten.

2. Der Eigentumsübertragungsprozess bei der Umschuldung
a. Erste Schritte

■ Auswahl eines Eigentumsübermittlers: Der Umschuldungsprozess
beginnt mit der Auswahl eines Eigentumsübermittlers oder Anwalts,
der sich um die rechtlichen Aspekte kümmert. Viele Kreditgeber
haben einen Kreis zugelassener Eigentumsübermittler, und die
Auswahl eines dieser Experten kann den Prozess vereinfachen.

■ Beauftragung Ihres Eigentumsübermittlers: Nach der Auswahl
beauftragen Sie Ihren Eigentumsübermittler offiziell, in Ihrem Namen
zu handeln. Er wird Unterlagen wie die Eigentumsurkunden und
Hypothekendetails anfordern.
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b. Die juristische Arbeit
■ Überprüfung der Eigentumsurkunden: Der Eigentumsübermittler

überprüft die Eigentumsurkunden, um sicherzustellen, dass keine
Probleme vorliegen, die eine Umschuldung verhindern könnten, wie z.
B. Streitigkeiten oder nicht eingetragenes Land.

■ Überprüfung des Hypothekenangebots: Der neue Kreditgeber
unterbreitet Ihnen ein Hypothekenangebot, das Ihr Notar überprüft,
um sicherzustellen, dass alle Bedingungen klar und in Ihrem besten
Interesse sind.

■ Recherchen: Obwohl bei einer Umschuldung nicht immer
umfassende Recherchen erforderlich sind, können manche
Kreditgeber dennoch grundlegende Recherchen (z. B. Recherchen bei
den örtlichen Behörden) anfordern, um nach Problemen zu suchen,
die den Wert der Immobilie beeinträchtigen könnten.

c. Kontaktaufnahme mit dem Kreditgeber
■ Tilgungserklärung: Ihr Notar erhält von Ihrem aktuellen Kreditgeber

eine Tilgungserklärung, in der der erforderliche Betrag zur Tilgung
Ihrer bestehenden Hypothek aufgeführt ist.

■ Geldtransfer: Am Tag des Abschlusses verwendet der Notar die
Mittel aus Ihrer neuen Hypothek, um die bestehende abzuzahlen und
etwaige Überschüsse abzuwickeln, z. B. indem er Ihnen Eigenkapital
zur Verfügung stellt.

d. Letzte Schritte
■ Aktualisierung des Titels: Der Notar aktualisiert den Titel im

Grundbuchamt, um das Interesse des neuen Hypothekengebers an
der Immobilie widerzuspiegeln.

■ Abschluss: Sobald alle rechtlichen Arbeiten abgeschlossen sind, ist
Ihre neue Hypothek in Kraft und Sie beginnen mit der Zahlung gemäß
den neuen Bedingungen.

3. Kosten im Zusammenhang mit der Umschuldung
a. Rechtskosten

■ Gebühren des Notars: Dies sind die Gebühren, die Ihr Notar für die
Abwicklung des Umschuldungsprozesses berechnet. Sie können je
nach Komplexität der Transaktion und der Preisstruktur des Notars
variieren.

■ Auszahlungen: Dies sind zusätzliche Kosten, die Ihr Notar in Ihrem
Namen zahlt, wie z. B. Grundbuch- und Suchgebühren.

b. Sonstige Kosten
■ Vorzeitige Rückzahlungsgebühren (ERC): Wenn Sie vor dem Ende

Ihrer aktuellen Hypothekenlaufzeit umschulden, müssen Sie
möglicherweise eine Vorzeitige Rückzahlungsgebühr zahlen.
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■ Bewertungsgebühren: Einige Kreditgeber verlangen möglicherweise
eine Immobilienbewertung, bevor sie eine neue Hypothek anbieten,
und die Kosten können an Sie weitergegeben werden.

4. Wichtige Überlegungen bei der Umschuldung
a. Zeitpunkt

■ Denken Sie über den Zeitpunkt Ihrer Umschuldung nach,
insbesondere wenn Ihre aktuelle Hypothek sich dem Ende der festen
Laufzeit nähert. Bei einer zu frühen Umschuldung können
Vorfälligkeitsentschädigungen anfallen, während eine zu lange
Wartezeit zu höheren Zinsen führen kann.

b. Anforderungen des Kreditgebers
■ Verschiedene Kreditgeber haben unterschiedliche Kriterien für die

Umschuldung, wie z. B. Mindestimmobilienwert, Beleihungsquoten
und Bonitätsprüfungen. Stellen Sie sicher, dass Sie diese
Anforderungen erfüllen, bevor Sie fortfahren.

c. Zukünftige finanzielle Ziele
■ Denken Sie bei der Umschuldung an Ihre langfristigen finanziellen

Ziele. Wenn Sie beispielsweise planen, die Immobilie in naher Zukunft
zu verkaufen, ist eine Umschuldung mit hohen Ausstiegsgebühren
möglicherweise nicht geeignet.

5. Vorteile und Risiken einer Umschuldung
a. Vorteile

■ Kosteneinsparungen: Eine Umschuldung kann Ihre monatlichen
Hypothekenzahlungen erheblich reduzieren, wenn Sie sich einen
niedrigeren Zinssatz sichern.

■ Flexibilität: Durch eine Umschuldung können Sie die Art oder Laufzeit
Ihrer Hypothek ändern und so eine größere finanzielle Flexibilität
erreichen.

■ Zugang zu Mitteln: Durch die Freigabe von Eigenkapital können Mittel
für verschiedene Zwecke bereitgestellt werden, ohne dass die
Immobilie verkauft werden muss.

b. Risiken
■ Gebühren und Kosten: Die mit der Umschuldung verbundenen

Kosten, einschließlich Vorfälligkeitsentschädigungen und
Rechtskosten, können potenzielle Einsparungen aufwiegen.

■ Negatives Eigenkapital: Wenn die Immobilienwerte fallen, könnten
Sie am Ende mehr für Ihre Hypothek schulden, als die Immobilie wert
ist.

■ Auswirkungen auf die Kreditwürdigkeit: Mehrere Kreditprüfungen
während des Umschuldungsprozesses können sich auf Ihre
Kreditwürdigkeit auswirken.
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Fazit
Die Umschuldung beinhaltet mehrere rechtliche und finanzielle Überlegungen, und der
Eigentumsübertragungsprozess ist ein entscheidender Teil, um eine reibungslose
Transaktion sicherzustellen. Wenn Sie die erforderlichen Schritte, die Kosten sowie die
potenziellen Vorteile und Risiken verstehen, können Sie fundierte Entscheidungen treffen,
die Ihren finanziellen Zielen entsprechen. Ob Sie nun bessere Hypothekenkonditionen
suchen, Eigenkapital erhalten oder höhere Zinssätze vermeiden möchten, eine
ordnungsgemäße Eigentumsübertragung ist der Schlüssel zu einer erfolgreichen
Umschuldung.
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