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Bankkaufmann/Bankkauffrau (A0 2020)

Musteraufgabe zu Teil 2 der schriftlichen gestreckten Abschlussprifung

Priifungsbereich , Finanzierungsvorhaben begleiten”
Berufsbildposition , Baufinanzierungen vorbereiten und bearbeiten ”

(50 Punkte, ca. 45 Minuten Bearbeitungszeit)

Situation
Sie sind bei der Kreditbank AG in der Kreditabteilung beschaftigt. Ihre Kunden, Mira und Finn Weber, mochten ein Grundstiick kaufen und darauf
ein Einfamilienhaus mit Garage zur Eigennutzung bauen. Fiir heute haben die Eheleute mit lhnen einen Beratungstermin vereinbart, um mit lhnen

die Finanzierung des Neubaus zu besprechen.
Folgende Informationen zum Bauvorhaben haben die Eheleute Weber Ihnen bereits vorab gegeben:

GrundstlicksgroBe 540 m?
Kaufpreis flir das Grundstlick 310,00 EUR / m?
Umbauter Raum in m?

- Haus 650 m’
- Garage 60 m’
Herstellungskosten pro m* umbauter Raum

- Haus 240,00 EUR / m?
- Garage 100,00 EUR/ m’
Baunebenkosten 10 % der Herstellungskosten der Gebdude
Kosten fir die AuBenanlagen 25.000,00 EUR

Sie halten diese Werte fiir angemessen und verwenden sie fir die Beleihungswertermittlung.

1.1 (9 Punkte)

Im Zusammenhang mit der Vorbereitung auf das Kundengesprach berechnen Sie den Beleihungswert des Bauobjekts.
1.1.1 (7 Punkte)

Berechnen Sie den Beleihungswert des gesamten Bauobjekts nach dem Sachwertverfahren unter Beriicksichtigung eines Sicherheitsabschlags von
10 % auf den Herstellungswert der beiden Gebaude (Runden Sie das Ergebnis auf volle TEUR ab!) (Geben Sie den Rechenweg an!)!

1.1.2 (2 Punkte)

Berechnen Sie die Beleihungsgrenze in EUR bei einem Beleihungssatz von 60 % des Beleihungswerts (Runden Sie das Ergebnis auf volle TEUR ab!)
(Geben Sie den Rechenweg an!)!




1.2 (7 Punkte)

Wahrend des Beratungsgesprachs méchten die Eheleute wissen, wie viel EUR die Gesamtkosten des Bauvorhabens betragen werden. Die Eheleute
informieren Sie, dass sie auch eine neue Einbaukiiche brauchen, die 13.000,00 EUR kostet und mit dem Darlehen der Kreditbank AG mitfinanziert
werden soll. Im Gesprach ermitteln Sie mit den Kunden weitere Nebenkosten in Hohe von voraussichtlich 18.000,00 EUR.

1.2.1 (4 Punkte)

Berechnen Sie die Gesamtkosten des Bauvorhabens (Runden Sie das Ergebnis auf volle TEUR auf!) (Geben Sie den Rechenweg an!)!

1.2.2 (3 Punkte)

Die Eheleute fragen nach, welche Baunebenkosten im Zusammenhang mit diesem Bauvorhaben anfallen kénnen.
Nennen Sie den Kunden 3 Beispiele fiir Baunebenkosten!

1.3 (5 Punkte)

Nachdem Sie die Gesamtkosten flir das Bauvorhaben berechnet haben, ermitteln Sie mit den Eheleuten den Darlehensbedarf und erstellen einen Fi-
nanzierungsplan.

1.3.1 (2,5 Punkte) Tragen Sie die Losung in den Losungsbogen ein!

Stellen Sie fest, wie Sie die Kunden im Hinblick auf verschiedene Finanzierungsvarianten richtig beraten!

1. Bei einem Annuitdtendarlehen mit einer 10-jdhrigen Sollzinshindung kdnnen die Kunden die Riickzahlung flexibler gestalten als bei einem Bau-
spardarlehen, da sie ohne besondere Vereinbarung mit der Kreditbank AG jederzeit Sondertilgungen leisten kénnen.

2. Ein endfalliges Darlehen mit einer 10-jahrigen Sollzinsbindung ist fiir die Kunden kostenglinstiger als ein Annuitdtendarlehen mit gleicher Zins-
bindungsfrist, da sie monatlich nur eine niedrige Tilgungsrate aufbringen missen.

3. Ein Annuitatendarlehen mit einer 15-jéhrigen Sollzinsbindung kénnen die Kunden bereits 10 Jahre nach vollstandiger Darlehensauszahlung
kiindigen, um ein méglicherweise giinstigeres Zinsniveau zu nutzen.

4. Ein Bauspardarlehen bietet den Kunden den Vorteil, dass sie fiir die Tilgungsleistungen die Wohnungsbaupramie erhalten kénnen.

5. Ein endfalliges Darlehen ist im Gegensatz zum Annuitdtendarlehen nicht kiindbar, auch wenn die Kunden das mit diesem Darlehen finanzierte
Bauvorhaben verduBern.

1.3.2 (2,5 Punkte) Tragen Sie die Losung in den Losungsbogen ein!

Wahrend des Beratungsgesprachs erwahnen die Eheleute Weber, dass sie ber einen Bausparvertrag in Héhe von 30.000,00 EUR verfiigen, der

noch nicht zuteilungsreif ist. Die Kunden mochten nahere Informationen zum Bauspardarlehen.

Stellen Sie fest, mit welcher Aussage Sie die Kunden richtig informieren!

1. fDiIe Absicherung des Bauspardarlehens darf gemal3 Pfandbriefgesetz (PfandBG) bis zu 80 % der Beleihungsgrenze durch Grundpfandrechte er-
olgen.

2. Die Hohe des Zinssatzes fiir das Bauspardarlehen richtet sich nach der Bonitat der Eheleute Weber. Die Bonitatspriifung und die Festlegung des
Zinssatzes erfolgen bei der Zuteilung.

3. Sondertilgungen sind bei Bauspardarlehen grundsatzlich nicht mdglich. An den Bewertungsstichtagen prift die betreffende Bausparkasse je-
doch, ob Sondertilgungsleistungen erbracht werden diirfen.

4. Die Tilgungsleistungen fiir das Bauspardarlehen werden mit der Wohnungsbaupramie geférdert. Die Darlehenszinsen konnen steuerlich geltend
gemacht werden.

5. Der Zinssatz flir das Bauspardarlehen ist fir die gesamte Kreditlaufzeit fest. Daher besteht fiir die Eheleute Weber kein Zinsanderungsrisiko.

1.4 (2 Punkte)

Im Zusammenhang mit dem Darlehen besprechen Sie mit den Kunden die Mdglichkeit, den Zinssatz Gber einen langeren Zeitraum festzulegen.
Empfehlen Sie den Eheleuten Weber fir das angebotene Darlehen eine Zinsbindungsfrist und begriinden Sie Ihre Empfehlung!




1.5 (5 Punkte)

Die Kreditbank AG verwendet zur Kalkulation des Darlehens als zinstragendes Geschaft die Marktzinsmethode und berechnet vor den Konditionen-
verhandlungen mit den Kunden individuelle Zinssatze.

1.5.1 (2,5 Punkte) Tragen Sie die Lésung in den Losungsbogen ein!

Stellen Sie fest, welche Aussage zur Marktzinsmethode in diesem Zusammenhang zutreffend ist!

1. Die Marktzinsmethode wurde entwickelt, um jedem Produkt auf der Aktivseite das Passivprodukt zuordnen zu kdnnen, durch das es refinanziert
wurde. So ist eine genaue Kalkulation gewahrleistet.

2. Die Marktzinsmethode berechnet Zins-Konditionenbeitrage durch den Vergleich der realen Kundenzinssatze mit objektiv und jederzeit verfligba-
ren Anlage- bzw. Aufnahmezinssatzen am Markt.

3. Im Rahmen der Marktzinsmethode werden Zins-Konditionenbeitrdge ermittelt, die in der Summe den gesamten Zinsiiberschuss der Kreditbank
AG ergeben.

4. Der im Rahmen der Marktzinsmethode ermittelte Fristentransformationsbeitrag ist die Summe der Erfolge der Beratungsleistung der Beschaftig-
ten der Kreditbank AG im Vertrieb.

5. Die Marktzinsmethode ist eine vergangenheitsbezogene Kalkulationsmdglichkeit zur Berechnung von Preisuntergrenzen bei Passivprodukten.

1.5.2 (2,5 Punkte) Tragen Sie die Losung in den Losungsbhogen ein!

Unter Einbeziehung des vorhandenen Eigenkapitals der Eheleute Weber benétigen die Kunden ein Darlehen in Hohe von 250.000,00 EUR. Die Ehe-
leute haben ein Scoring von 5 bei der Kreditbank AG. Es liegen Ihnen weitere Daten aus der Kosten- und Erlésrechnung vor:

Standard-Einzelkosten je Kreditvorgang 250,00 EUR
Eigenkapitalkostensatz 0,85 % p. a.
Alternativzinssatz am Geld- und Kapitalmarkt 1,2% p. a.

Auszug aus der Ubersicht zu den Risikokosten bei den einzelnen Scoring-Klassen der Kreditbank AG:

Scoring-Klasse Risikokosten
Scoring-Klasse 4 0,40 % p. a.
Scoring-Klasse 5 0,45 % p. a.
Scoring-Klasse 6 0,50 % p. a.

Berechnen Sie in Prozent p. a. die Preisuntergrenze fiir dieses Darlehen (Geben Sie das Ergebnis mit einer Nachkommastelle an'!)!

1.6 (7 Punkte)

Sie bieten den Kunden ein Immobiliar-Verbraucherdarlehen als Annuitdtendarlehen in Hohe von 250.000,00 EUR zu einem Zinssatz von 3,0 % p. a.
an. Der anfangliche Tilgungssatz betrdgt 2,0 % p. a.

1.6.1 (4 Punkte)

Berechnen Sie die monatliche Annuitat in EUR fiir dieses Darlehen (Geben Sie den Rechenweg an!)!




1.6.2 (3 Punkte)

Berechnen Sie den Tilgungsanteil in EUR der Annuitét fir den 2. Monat (Geben Sie den Rechenweg an!)!

1.7 (4 Punkte)

Um festzustellen, ob die Eheleute die monatliche finanzielle Belastung durch das Immobiliar-Verbraucherdarlehen tragen kdnnen,
erstellen Sie zusammen mit den Kunden fir sie eine Haushaltsrechnung.
Nennen Sie 4 Positionen, die Sie in die Haushaltsrechnung auf der Ausgabenseite aufnehmen!

1.8 (2 Punkte)

Die Eheleute informieren Sie, dass fiir die nachste Woche der Notartermin fiir den Grundstlckskauf vereinbart ist. In diesem Zusammenhang méch-
ten sie wissen, wann sie Eigentiimer des Grundstiicks werden.
Nennen Sie den Kunden den Zeitpunkt, zu dem das Eigentum am Grundstlck auf sie ibergeht!

1.9 (6,5 Punkte)

Sie teilen den Eheleuten Weber mit, dass die Kreditbank AG das gewiinschte Darlehen nur gegen Eintragung einer Grundschuld in das Grundbuch
gewdahren wird. Die Grundschuld soll mit dem folgenden Text eingetragen werden:

250.000,00 Euro Grundschuld fir die Kreditbank AG, verzinslich mit 15 % jahrlich. Der jeweilige Eigentiimer des Grundstticks
ist gemdB § 800 ZPO der sofortigen Zwangsvollstreckung unterworfen.

1.9.1 (2,5 Punkte) Tragen Sie die Losung in den Losungsbogen ein!

Die Eheleute wiinschen in diesem Zusammenhang Informationen iiber die Mdglichkeiten der Besicherung des Darlehens durch die Grundschuld.
Ordnen Sie zu, indem Sie die Kennziffern der 4 Bestandteile des Grundbuchs in die Kastchen neben den 4 Merkmalen eintragen! Ubertragen Sie an-
schlieBend lhre senkrecht angeordneten Losungsziffern in dieser Reihenfolge von links nach rechts in den Ldsungsbogen!

Bestandteile des Grundbuchs Eintragungen

1. Briefgrundschuld

2. Buchgrundschuld Die Grundschuld entsteht mit Einigung und Eintragung in das Grundbuch.
3. Sowohl Briefgrundschuld als auch Buchgrundschuld ) )

4. Weder Briefgrundschuld noch Buchgrundschuld Fir die Ubertragung dieser Grundschuld ist keine Anderung des Grundbuchs

notwendig, wenn der dingliche Anspruch schriftlich abgetreten wurde.

Die Grundschuld ist gesetzlich an die Darlehensforderung der Kreditbank AG
gebunden.

Auf diese Art der Grundschuld muss im Grundbucheintrag ausdrticklich
hingewiesen werden.



1.9.2 (2 Punkte)

Die Eheleute sind irritiert tiber den Zinssatz von 15 %, der bei der Grundschuld eingetragen werden soll. Die Kunden merken an, dass der Zinssatz
fir das Darlehen doch deutlich niedriger ist.
Erldutern Sie den Kunden anhand von 1 Aspekt, warum der bei der Grundschuld eingetragene Zinssatz deutlich iiber dem Darlehenszinssatz liegt!

1.9.3 (2 Punkte)

Zudem mdchten die Eheleute wissen, was die Eintragung , Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks ist gemaB § 800 ZPO der sofortigen Zwangs-
vollstreckung unterworfen” bedeutet.
Erldutern Sie den Eheleuten Weber die Bedeutung dieser Eintragung!

1.10 (2,5 Punkte) Tragen Sie die Losung in den Losungsbogen ein!

Die Eheleute Weber haben noch Fragen zum Grundbuch.

Stellen Sie fest, mit welcher Aussage Sie die Eheleute Uber das Grundbuch richtig informieren!

1. Da das Grundbuch zur Ubertragung des Eigentums am Grundstiick notwendig ist, wird bis zum Eigentimerwechsel der Grundstiickskaufvertrag
in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen.

2. Die Léschung oder Anderung eines Grundpfandrechts im Grundbuch benétigt neben der Beantragung die Bewilligung desjenigen, dessen Recht
von dieser Eintragung betroffen ist.

3. Jeder, der Einsicht in das Grundbuch nimmt, kann sich auf den 6ffentlichen Glauben des Grundbuchs berufen, selbst wenn er von einer zu Un-
recht vorgenommenen Eintragung eines Rechts weiB.

4. Der offentliche Glaube des Grundbuchs erstreckt sich (iber das Bestandsverzeichnis und alle Abteilungen des Grundbuchs, wobei die Aufschrift
keinen offentlichen Glauben genieBt.

5. Dasdgesetzliche Vorkaufsrecht der Gemeinde flr ein Grundstlick, das in ihrem Gebiet liegt, muss in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen
werden,



