
Entscheidungs-Matrix: Ist die Umschuldung für mich sicher?
Der Sicherheits-Check für Ihre Konsumkredit-Umschuldung über die Immobilie

Eine Umschuldung von Konsumkrediten über die eigene Immobilie kann tausende Euro sparen – birgt aber ein
existenzielles Risiko: Wenn Sie die Rate nicht mehr zahlen können, droht die Zwangsversteigerung. Diese Matrix hilft
Ihnen, ehrlich einzuschätzen, ob eine Umschuldung in Ihrer Situation sicher ist oder ein zu hohes Risiko darstellt.

1. Die Go/No-Go Risiko-Matrix
Bewerten Sie jedes Kriterium ehrlich. Kreuzen Sie an, ob Ihre Situation eher dem grünen oder dem roten
Szenario entspricht.

Selbstbewertung: Kreuzen Sie Ihre Situation an

GRÜNES LICHT – Go! ROTES LICHT – No-Go!

Kriterium ✓  Grünes Licht (Go) ✗  Rotes Licht (No-Go)

Verwendungs-
zweck

Existenzsicherung:
Schuldenabbau, dringende
Reparaturen, Gesundheit

Neuer Konsum:
Urlaub, Auto, Lifestyle –
keine Existenzsicherung

Wohn-
horizont

Langfristig wohnen:
Ich bleibe dauerhaft
in meinem Haus

Verkauf geplant:
Verkauf in den nächsten
3–5 Jahren wahrscheinlich

Job-
Situation

Stabil & sicher:
Unbefristeter Vertrag,
sicheres Einkommen

Unsicher / Rente nah:
Probezeit, befristet,
Renteneintritt in < 5 J.

Restschuld
Immobilie

Niedrige Belastung:
Restschuld < 60 % des
Immobilienwerts

Hohe Belastung:
Restschuld > 80 % des
Immobilienwerts

Monatliche
Belastung

Tragbar:
Neue Rate < 35 % des
Nettoeinkommens

Grenzwertig:
Neue Rate > 40 % des
Nettoeinkommens

Disziplin Ursache beseitigt:
Kein erneuter Konsum
auf Kredit geplant

Muster erkennbar:
Schulden schon mehrfach
umgeschuldet
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■  Ihre Auswertung:

✓  Nur grüne Kreuze? → Die Umschuldung kann für Sie sinnvoll sein. Lesen Sie weiter!

■  1× Rot? → Prüfen Sie diesen Punkt besonders kritisch. Möglicherweise gibt es Lösungen.

✗  2× oder mehr Rot? → STOPP! Eine Umschuldung über die Immobilie ist für Sie zu riskant.

Meine Auswertung und Gedanken:

2. Risiko-Audit: Die 5 wichtigsten Sicherheitsfragen
Beantworten Sie die folgenden Fragen ehrlich. Sie schützen Sie vor existenziellen Risiken wie einer
Zwangsversteigerung.

Sicherheitsfrage: Ihre Antwort:

Plane ich, mein Haus in den nächsten 5 Jahren zu
verkaufen? Falls ja: No-Go – die Kosten der
Umschuldung amortisieren sich nicht!

Ja → No-Go / Nein → weiter

Ist mein Arbeitsplatz sicher (unbefristeter Vertrag,
keine Kündigung absehbar)?

Ja → Go / Nein → kritisch prüfen

Kann ich die neue monatliche Rate auch bei 2 %
Zinserhöhung noch tragen?

Ja → Go / Nein → No-Go

Habe ich die Ursache der Schulden beseitigt (kein
erneuter Konsum auf Pump geplant)?

Ja → Go / Nein → No-Go

Bleibt nach der Umschuldung eine Notfallrücklage
von mindestens 3 Nettogehältern?

Ja → Go / Nein → kritisch prüfen

■ Achtung:
Eine einzige No-Go-Antwort sollte Sie ernsthaft zum Nachdenken bringen. Eine Umschuldung über die Immobilie
bedeutet: Ihr Haus haftet für Konsumschulden. Bei Zahlungsausfall droht die Zwangsversteigerung!

Ihre Notizen zum Risiko-Audit:
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3. Vergleich: Umschuldung vs. Ratenkredit
Nicht immer ist die Umschuldung über die Immobilie der beste Weg. Vergleichen Sie die beiden Optionen
anhand der wichtigsten Kriterien.

Kriterium Umschuldung über
Immobilie

Ratenkredit
(Konsumkredit)

Zinssatz ca. 2–4 % p.a.
(Baufinanzierungsniveau)

ca. 5–12 % p.a.
(Konsumkreditniveau)

Sicherheit Grundschuld auf
Immobilie (dingliche

Haftung)

Keine dingliche
Sicherheit

(persönliche Haftung)

Risiko bei
Zahlungsausfall

Zwangsversteigerung
möglich – Haus kann

verloren gehen!

Mahn-/Inkassoverfahren,
aber kein Verlust

der Immobilie

Laufzeit Oft 10–30 Jahre
(lange Bindung)

Meist 1–7 Jahre
(flexibler)

Flexibilität Eingeschränkt:
Vorfälligkeitsentsch.

bei vorzeitiger Tilgung

Höher:
Max. 1 % VFE bei

vorzeitiger Rückzahlung

Geeignet für Große Summen
(> 20.000 €),

langfristige Planung

Kleinere Summen
(< 20.000 €),

kurzfristiger Bedarf

★ Tipp:
Für Beträge unter 20.000 € ist ein normaler Ratenkredit oft die bessere Wahl: Kein Grundbucheintrag, kein
Notaraufwand, kein Risiko für die Immobilie. Vergleichen Sie immer beide Optionen!

Mein Vergleich und meine Entscheidung:
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4. Glossar: Wichtige Begriffe
Verstehen Sie die Risiken – und die Chancen.

Dingliche Haftung / Grundschuld
Bei einer Umschuldung über die Immobilie wird eine Grundschuld ins Grundbuch eingetragen. Das bedeutet: Die
Bank darf bei Zahlungsausfall die Zwangsversteigerung Ihres Hauses betreiben.

Vorfälligkeitsentschädigung (VFE)
Entschädigung für die Bank bei vorzeitiger Kreditrückzahlung. Bei Baufinanzierungen kann diese erheblich sein; bei
Verbraucherdarlehen max. 1 % der Restschuld.

Beleihungsauslauf (BLA)
Verhältnis von Darlehenssumme zum Immobilienwert. Je niedriger der BLA, desto günstiger die Konditionen. Liegt
er über 80 %, steigen Zinsen und Risiko erheblich.

Zwangsversteigerung
Gerichtliche Verwertung einer Immobilie bei Zahlungsausfall des Schuldners. Der Erlös liegt oft 20–40 % unter dem
Marktwert. Das größte Risiko bei der Umschuldung über die Immobilie.

Umschuldung
Die Ablösung bestehender (teurer) Kredite durch einen neuen (günstigeren) Kredit. Sinnvoll, wenn die Zinsersparnis
die Umschuldungskosten (Notar, Grundbuch, VFE) übersteigt.

Schulden-Recycling
Die Gefahr, nach einer Umschuldung erneut Konsumkredite aufzunehmen. Dann verdoppelt sich die Gesamtschuld
– mit fatalen Folgen für die Immobilie als Sicherheit.

Weitere Notizen:
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Weitere wichtige Hinweise für Sie

✓ Vor der Entscheidung:

• Rechnen Sie die Gesamtkosten beider Optionen durch (inkl. Notar, Grundbuch, VFE)

• Prüfen Sie, ob die monatliche Rate auch bei Zinsanstieg tragbar bleibt

• Fragen Sie sich ehrlich: Habe ich die Ursache der Schulden beseitigt?

✓ Risikominimierung:

• Behalten Sie immer eine Notfallrücklage von 3 Nettogehältern

• Vereinbaren Sie Sondertilgungsrechte im neuen Vertrag

• Lassen Sie den Darlehensvertrag von einem unabhängigen Berater prüfen

✓ Absolutes No-Go:

• Niemals die Immobilie belasten, um einen Urlaub oder Luxusgüter zu finanzieren

• Niemals umschulden, wenn ein Hausverkauf in den nächsten 5 Jahren geplant ist

• Niemals ohne schriftlichen Kostenvergleich (Gesamtkosten alt vs. neu) entscheiden
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Weitere kostenlose Ressourcen für Sie

Auf www.g-nz.de finden Sie umfassende Unterstützung für Ihre finanzielle Zukunft:

Profitieren Sie von praxiserprobten Checklisten für verschiedenste Lebenssituationen, nutzen Sie intelligente

Online-Rechner für präzise Finanzplanungen und bleiben Sie mit aktuellen Expertenbeiträgen zu

Vermögensaufbau, Immobilien, Finanzierung und Steuern stets bestens informiert.

Für Ihren Immobilienkauf finden Sie bei uns unter anderem folgende Checklisten und Rechner:

•  Dokumenten-Checkliste für Bank & Notar

•  Besichtigungs-Checkliste für Immobilien

•  Kaufnebenkosten-Rechner

•  Immobilien vs. ETF-Rendite-Vergleichsrechner

Alle Inhalte sind sorgfältig aufbereitet und kostenfrei verfügbar – damit Sie fundierte Entscheidungen für Ihre

finanzielle Sicherheit treffen können.

Außerdem versenden wir einen wöchentlichen Newsletter, damit Sie über aktuelle Entwicklungen informiert

bleiben.

→ www.g-nz.de
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