
  
 
 

Bankkaufmann/Bankkauffrau (AO 2020)  
Musteraufgabe zu Teil 2 der schrift lichen gestreckten Abschlussprüfung 

 
Prüfungsbereich „Finanzierungsvorhaben begleiten“ 

Berufsbildposition „Baufinanzierungen vorbereiten und bearbeiten“ 
 
 
(50 Punkte, ca. 45 Minuten Bearbeitungszeit) 
 
Situation  
Sie sind bei der Kreditbank AG in der Kreditabteilung beschäftigt. Ihre Kunden, Mira und Finn Weber, möchten ein Grundstück kaufen und darauf 
ein Einfamilienhaus mit Garage zur Eigennutzung bauen. Für heute haben die Eheleute mit Ihnen einen Beratungstermin vereinbart, um mit Ihnen 
die Finanzierung des Neubaus zu besprechen.  
Folgende Informationen zum Bauvorhaben haben die Eheleute Weber Ihnen bereits vorab gegeben:  
 

Grundstücksgröße 540 m2 

Kaufpreis für das Grundstück 310,00 EUR / m2 

Umbauter Raum in m3 
- Haus 
- Garage 

 
650 m3 

60 m3 

Herstellungskosten pro m3 umbauter Raum 
- Haus 
- Garage 

 
240,00 EUR / m3 
100,00 EUR / m3 

Baunebenkosten 10 % der Herstellungskosten der Gebäude 

Kosten für die Außenanlagen 25.000,00 EUR 
 
Sie halten diese Werte für angemessen und verwenden sie für die Beleihungswertermittlung. 
 
1.1 (9 Punkte) 
 
Im Zusammenhang mit der Vorbereitung auf das Kundengespräch berechnen Sie den Beleihungswert des Bauobjekts.  
 
1.1.1 (7 Punkte) 
 
Berechnen Sie den Beleihungswert des gesamten Bauobjekts nach dem Sachwertverfahren unter Berücksichtigung eines Sicherheitsabschlags von 
10 % auf den Herstellungswert der beiden Gebäude (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) 
 
Während des Beratungsgesprächs möchten die Eheleute wissen, wie viel EUR die Gesamtkosten des Bauvorhabens betragen werden. Die Eheleute 
informieren Sie, dass sie auch eine neue Einbauküche brauchen, die 13.000,00 EUR kostet und mit dem Darlehen der Kreditbank AG mitfinanziert 
werden soll. Im Gespräch ermitteln Sie mit den Kunden weitere Nebenkosten in Höhe 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 können. 
Nennen Sie den Kunden 3 Beispiele für Baunebenkosten! 
 
 
 
 
 
 
 
1.3 (5 Punkte)   
Nachdem Sie die Gesamtkosten für 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 Lösung in den Lösungsbogen ein!   
Stellen Sie fest, wie Sie die Kunden im Hinblick auf verschiedene Finanzierungsvarianten richtig beraten!   
 1. Bei einem Annuitätendarlehen mit einer 10-jährigen Sollzinsbindung können die Kunden die Rückzahlung flexibler gestalten als bei einem Bau-

spardarlehen, da sie ohne besondere Vereinbarung mit der Kreditbank AG jederzeit Sondertilgungen leisten können.  
 2. Ein endfälliges Darlehen mit einer 10-jährigen Sollzinsbindung ist für die Kunden kostengünstiger als ein Annuitätendarlehen mit gleicher Zins-

bindungsfrist, da sie monatlich nur eine niedrige Tilgungsrate aufbringen müssen.  
 3. Ein Annuitätendarlehen mit einer 15-jährigen Sollzinsbindung können die Kunden bereits 10 Jahre nach vollständiger Darlehensauszahlung 

kündigen, um ein möglicherweise günstigeres Zinsniveau zu nutzen.  
 4. Ein Bauspardarlehen bietet den Kunden den Vorteil, dass sie für die Tilgungsleistungen die Wohnungsbauprämie erhalten können.  
 5. Ein endfälliges Darlehen ist im Gegensatz zum Annuitätendarlehen nicht kündbar, auch wenn die Kunden das mit diesem Darlehen finanzierte 

Bauvorhaben veräußern.  
 
 
1.3.2 (2,5 Punkte)  Tragen Sie die Lösung in den Lösungsbogen ein!   
Während des Beratungsgesprächs erwähnen die Eheleute Weber, dass sie über einen Bausparvertrag in Höhe von 30.000,00 EUR verfügen, der 
noch nicht zuteilungsreif ist. Die Kunden möchten nähere Informationen zum Bauspardarlehen. 
Stellen Sie fest, mit welcher Aussage Sie die Kunden richtig informieren!   
 1. Die Absicherung des Bauspardarlehens darf gemäß Pfandbriefgesetz (PfandBG) bis zu 80 % der Beleihungsgrenze durch Grundpfandrechte er-

folgen.  
 2. Die Höhe des Zinssatzes für das Bauspardarlehen richtet sich nach der Bonität der Eheleute Weber. Die Bonitätsprüfung und die Festlegung des 

Zinssatzes erfolgen bei der Zuteilung.  
 3. Sondertilgungen sind bei Bauspardarlehen grundsätzlich nicht möglich. An den Bewertungsstichtagen prüft die betreffende Bausparkasse je-

doch, ob Sondertilgungsleistungen erbracht werden dürfen.  
 4. Die Tilgungsleistungen für das Bauspardarlehen werden mit der Wohnungsbauprämie gefördert. Die Darlehenszinsen können steuerlich geltend 

gemacht werden.  
 5. Der Zinssatz für das Bauspardarlehen ist für die gesamte Kreditlaufzeit fest. Daher besteht für die Eheleute Weber kein Zinsänderungsrisiko. 
 
 
1.4 (2 Punkte)   
Im Zusammenhang mit dem Darlehen besprechen Sie mit den Kunden die Möglichkeit, den Zinssatz über einen längeren Zeitraum festzulegen.  
Empfehlen Sie den Eheleuten Weber für das angebotene Darlehen eine Zinsbindungsfrist und begründen Sie Ihre Empfehlung! 
 
 
 
   



1.5 (5 Punkte)   
Die Kreditbank AG verwendet zur Kalkulation des Darlehens als zinstragendes Geschäft die Marktzinsmethode und berechnet vor den Konditionen-
verhandlungen mit den Kunden individuelle Zinssätze. 
 
1.5.1 (2,5 Punkte) Tragen Sie die Lösung in den Lösungsbogen 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 können, durch das es refinanziert 

wurde. So ist eine genaue Kalkulation gewährleistet.  
 2. Die Marktzinsmethode berechnet Zins-Konditionenbeiträge durch den Vergleich der realen Kundenzinssätze mit objektiv und jederzeit verfügba-

ren Anlage- bzw. Aufnahmezinssätzen am Markt.    
 3. Im Rahmen der Marktzinsmethode werden Zins-Konditionenbeiträge ermittelt, die in der Summe den gesamten Zinsüberschuss der Kreditbank 

AG ergeben.  
 4. Der im Rahmen der Marktzinsmethode ermittelte Fristentransformationsbeitrag ist die Summe der Erfolge der Beratungsleistung der Beschäftig-

ten der Kreditbank AG im Vertrieb.   
 5. Die Marktzinsmethode ist eine vergangenheitsbezogene Kalkulationsmöglichkeit zur Berechnung von Preisuntergrenzen bei Passivprodukten. 
 
 
1.5.2 (2,5 Punkte)  Tragen Sie die Lösung in den Lösungsbogen ein!   
Unter Einbeziehung des vorhandenen Eigenkapitals der Eheleute Weber benötigen die Kunden ein Darlehen in Höhe 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 Erlösrechnung 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 Übersicht 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 für dieses Darlehen (Geben Sie das Ergebnis mit einer Nachkommastelle an!)! 
 
                                          
                                          
                                          
                                          
                                          
                                          
                                          
                                          

 
1.6 (7 Punkte) 
 
Sie bieten den Kunden ein Immobiliar-Verbraucherdarlehen als Annuitätendarlehen in Höhe von 250.000,00 EUR zu einem Zinssatz von 3,0 % p. a. 
an. Der anfängliche Tilgungssatz beträgt 2,0 % p. a. 
 
1.6.1 (4 Punkte)  
 
Berechnen Sie die monatliche Annuität in EUR für dieses Darlehen (Geben Sie den Rechenweg an!)! 
 
                                          
                                          
                                          
                                          
                                          
                                          
                                          
                                          

 
  



 

1.6.2 (3 Punkte) 
 
Berechnen Sie den Tilgungsanteil in EUR der Annuität für 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 können,  
erstellen Sie zusammen mit den Kunden für 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 für die nächste Woche der Notartermin für den Grundstückskauf vereinbart ist. In diesem Zusammenhang möch-
ten sie wissen, wann sie Eigentümer des Grundstücks werden. 
Nennen Sie den Kunden den Zeitpunkt, zu dem das Eigentum am Grundstück auf sie übergeht! 
 
 
 
 
 
1.9 (6,5 Punkte) 
 
Sie teilen den Eheleuten Weber mit, dass die Kreditbank AG das gewünschte Darlehen nur gegen Eintragung einer Grundschuld in das Grundbuch 
gewähren wird. Die Grundschuld soll mit dem folgenden Text eingetragen werden: 
 

250.000,00 Euro Grundschuld für die Kreditbank AG, verzinslich mit 15 % jährlich. Der jeweilige Eigentümer des Grundstücks 
ist gemäß § 800 ZPO der sofortigen Zwangsvollstreckung unterworfen. 

 
1.9.1 (2,5 Punkte) Tragen Sie die Lösung in den Lösungsbogen ein! 
 
Die Eheleute wünschen in diesem Zusammenhang Informationen über die Möglichkeiten der Besicherung des Darlehens durch die Grundschuld. 
Ordnen Sie zu, indem Sie die Kennziffern der 4 Bestandteile des Grundbuchs in die Kästchen neben den 4 Merkmalen eintragen! Übertragen Sie an-
schließend Ihre senkrecht angeordneten Lösungsziffern in dieser Reihenfolge von links nach rechts in den Lösungsbogen!     
Bestandteile des Grundbuchs Eintragungen    
 1. Briefgrundschuld  
 2. Buchgrundschuld  
 3. Sowohl Briefgrundschuld als auch Buchgrundschuld  
 4. Weder Briefgrundschuld noch Buchgrundschuld 
  
 
              
 
  

 
 
Die Grundschuld entsteht mit Einigung und Eintragung in das Grundbuch. 
 
 
Für die Übertragung dieser Grundschuld ist keine Änderung 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 ausdrücklich  
hingewiesen werden. 
 
 

 

 

 

 



1.9.2 (2 Punkte)  
 
Die Eheleute sind irritiert über den Zinssatz von 15 %, der bei der Grundschuld eingetragen werden soll. Die Kunden merken an, dass der Zinssatz 
für das Darlehen doch deutlich niedriger ist.  
Erläutern Sie den Kunden anhand von 1 Aspekt, warum der bei der Grundschuld eingetragene Zinssatz deutlich über dem Darlehenszinssatz liegt! 
 
 
 
 
 
1.9.3 (2 Punkte) 
 
Zudem möchten die Eheleute wissen, was die Eintragung „Der jeweilige Eigentümer des Grundstücks ist gemäß § 800 ZPO der sofortigen Zwangs-
vollstreckung unterworfen“ bedeutet. 
Erläutern Sie den Eheleuten Weber die Bedeutung dieser Eintragung! 
 
 
 
 
 
1.10 (2,5 Punkte) Tragen Sie die Lösung in den Lösungsbogen ein!   
Die Eheleute Weber haben noch Fragen zum Grundbuch.  
Stellen Sie fest, mit welcher Aussage Sie die Eheleute über das Grundbuch richtig informieren!   
 1. Da das Grundbuch zur Übertragung des Eigentums am Grundstück notwendig ist, wird bis zum Eigentümerwechsel der Grundstückskaufvertrag 

in Abteilung II des Grundbuchs eingetragen.  
 2. Die Löschung oder Änderung eines Grundpfandrechts im Grundbuch benötigt 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 öffentlichen Glauben des Grundbuchs berufen, selbst wenn er von einer zu Un-

recht vorgenommenen Eintragung eines Rechts weiß.  
 4. Der öffentliche Glaube des Grundbuchs erstreckt sich über das Bestandsverzeichnis und alle Abteilungen des Grundbuchs, wobei die Aufschrift 

keinen öffentlichen Glauben genießt.  
 5. Das gesetzliche Vorkaufsrecht der Gemeinde für ein Grundstück, das in ihrem Gebiet liegt, muss in Abteilung II des Grundbuchs eingetragen 

werden. 
 
 
    


