Ein Dank unterdem
Jahr

Liebe Leserinnen und Leser

Vertrauen ist die erste Voraussetzung fiir
ein funktionierendes Bankgeschaft.
Nicht umsonst sagt man ja, man wiirde
seine Vermogenswerte «jemandem
anvertrauen». In der Vergangenheit war
immer wieder zu sehen, welche Folgen
es haben kann, wenn Banken Vertrauen
verlieren. Fihlt sich die Kundschaft

bei ihrem Finanzinstitut nicht mehr gut
aufgehoben, lasst sie sich weder von
schonen Firmensitzen noch von blu-
migen Worten davon abhalten, sich eine
neue Bank zu suchen.

Lebt man von Vertrauen, wie wir das bei
der Bezirks-Sparkasse Dielsdorf tun,
muss einem klar sein: Vertrauen zu recht-
fertigen, ist eine nie endende Dauer-
aufgabe. Man muss es sich wieder und
wieder verdienen, jeden Tag. Unsere
Kundschaft soll stets spiiren, dass bei
uns zum einen hochprofessionell
gearbeitet wird — und dass wir zum an-
deren fiir hohe Werte einstehen. Be-
scheidenheit zum Beispiel, Bodenstan-
digkeit oder Verlasslichkeit.

Als wir die Geschéaftszahlen fiir das erste
Halbjahr 2026 zusammenstellten, er-
fiillte mich eine Position mit besonderem
Stolz: das Wachstum unserer Vermo-
gensverwaltung. Unsere Kundschaft
wiirde uns ihr Geld niemals anvertrauen,
ware sie nicht davon liberzeugt, dass
wir damit sorgfaltig, besonnen und mit
viel Fachwissen umgehen. Im ersten
Halbjahr wuchs das Vermoégen, das wir
verwalten diirfen, um rund einen
Viertel. Seit Anfang 2025, also in nur ein-
einhalb Jahren, hat es sich verdoppelt.

Das motiviert mich, mitten im Jahr einen
Dank auszusprechen, den man viel-
leicht erst zum Jahreswechsel erwartet:
Ich danke unserer Kundschaft fur

das Vertrauen, das sie uns entgegen-
bringt. Und ebenso danke ich allen Mit-
arbeitenden dafiir, dass sie sich jeden
Tag mit ganzer Kraft fiir dieses Vertrauen
einsetzen, auf allen Ebenen und in allen
Funktionen. Und ich vertraue ihnen,
dass sie das auch weiterhin tun werden.

Dominic B6hm
Vorsitzender der Geschaftsleitung /
CEO Bezirks-Sparkasse Dielsdorf
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Viele mochten im Zurcher Unterland wohnen — und mit der richtigen Beratung klappt auch die Finanzierung.

«Entscheidend bleibt die

Beratung»

Roman Bader ist Kundenberater fir Finanzierungslésungen am Haupt-
sitz der Bezirks-Sparkasse Dielsdorf (BSD). Er weiss, wie komplex die
Finanzierung eines Eigenheims ist. Und dass es ohne Unterstiitzung von

Fachleuten kaum geht.

In den letzten 10 Jahren sind die Preise
fir Wohneigentum in der Schweiz um
liber 35 Prozent angestiegen. Gilt diese
Entwicklung auch fiir das Ziircher Unter-
land?

Roman Bader: Ja. Die Preise entwickeln
sich aber nicht Gberall gleich. In unserer Re-
gion gilt die Faustregel: Je ndher ein Stand-
ort bei Zurich liegt, desto markanter sind die
Preiserhdhungen.

Was macht das Unterland so attraktiv?
Die Verkehrsanbindung ist sehr gut, auch
dank des Flughafens. Die Infrastruktur ist
hervorragend. Das Unterland liegt zudem
in der Nahe der Stadt und ist gleichzeitig ein
landliches Erholungsgebiet.

Ganz generell: Lohnt es sich heute aus fi-
nanzieller Warte, ein Eigenheim zu kau-
fen-oder lebt man besser zur Miete?



Ich bin kein Fan dieser Frage. Man kauft ein
Eigenheim nicht, weil man sich dadurch fi-
nanzielle Vorteile erhofft, sondern weil man
sich vorstellen kann, sich darin viele Jahre
lang wohl zu fthlen. Klar: Bei den aktuellen
Tiefzinsen ist es gegenwartig lukrativ, im
Eigenheim zu leben. Das ist aber eine Mo-
mentaufnahme, die Zinsen werden irgend-
wann wieder steigen.

Statistisch gesehen kostet ein Einfami-
lienhaus im Kanton Ziirich 1,6 Millio-
nen Franken. Was auf den freien Markt
kommt, ist oft noch teurer. Laut einer
Studie kénnen sich weniger als 10 Pro-
zent der 30- bis 40-Jahrigen noch Wohn-
eigentum leisten. Ist das auch lhre Erfah-
rung?

Ja, das ist so. Die Nachfrage nach Finanzie-
rungen ist aber nach wie vor sehr hoch. Der
Liegenschaftenmarkt ist wegen der hohen
Preise nicht zum Erliegen gekommen.

Eine erste Hiirde bei der Finanzierung
eines Eigenheims ist das Eigenkapital:
20 Prozent des Objektwerts muss man
selber aufbringen. Bei einem Preis von
1,6 Millionen Franken sind das 320000
Franken. Die Halfte davon kann man der
Pensionskasse entnehmen, damit bleibt
ein Rest von 160'000 Franken an soge-
nannt harten Eigenmitteln — quasi Cash
vom Konto. Woher kommt in der Regel
dieses Geld?

Die Steuerstatistik zeigt, dass die meisten
nicht genug eigenes Vermogen besitzen,
um einen solchen Betrag hinblattern zu kon-
nen. Es kommt nattrlich darauf an, wie alt
die Kaufinteressenten sind. Mit 25 Jahren
haben die wenigsten bereits so viel Geld an-
gespart. Viele kaufen ihr erstes Eigenheim
aber erst mit etwa 40, und ein Doppelver-
dienerpaar hat dann diese Summe vielleicht
schon zur Seite legen kénnen. Manche ha-
ben bereits geerbt, und in vielen Fallen ge-
wahren die Eltern einen Erbvorbezug.

Was kann man tun, wenn man nicht
tber ausreichend fliissige Mittel ver-

Der Traum vom Eigenheim kann sich auch heute noch erftllen.

fligt? Kann ich bei einem reichen Kolle-
gen ein Darlehen aufnehmen?

Nein, das ware kein hartes Eigenkapital und
verstiesse gegen die Vorschriften. Man kann
zum Beispiel die Sdule 3a auflésen oder die
Lebensversicherung, wenn man eine hat.
Aber der Regelfall bleibt der Erbvorbezug.

Die anderen 10 Prozent des Eigenkapi-
tals kann man der Pensionskasse ent-
nehmen. Ist es eine gute Idee, das Al-
terskapital anzuriihren?

Das hangt, wie alles bei Finanzierungen, von
der individuellen Situation ab. Es braucht
eine solide Vorsorgeberatung, die alle Eck-
daten berlcksichtigt. Entnimmt man der
Pensionskasse Geld, wirkt sich das stark auf
die Leistungen aus, die manim Alter bezieht—
denn der wichtige Zinseszinseffekt kann
beim wegfallenden Kapital nicht mehr spie-
len. Eine Variante ist die Verpfadndung. Dann
wrde das Geld aus der Pensionskasse erst
bei einer allfalligen Verwertung féllig. Der
Vorteil der Verpfandung ist, dass die Vorsor-
geleistungen vollstandig erhalten bleiben.
Und die Verpfandung hat, im Unterschied
zum Bezug, keine Steuerfolgen. Der Nach-
teil ist allerdings, dass mit der Hypothek nun
90 statt 80 Prozent des Kaufpreises finan-
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ziert werden mussen und die Tragbarkeit
dannin vielen Fallen nicht mehr gegeben ist.

Diese Tragbarkeit ist die zweite Hiir-
de bei der Finanzierung von Wohnei-
gentum: Die Gesamtkosten - Hypozins,
Amortisation, Unterhalt — diirfen h6chs-
tens einen Drittel des Bruttoeinkom-
mens ausmachen. Nun rechnen Banken
bei der Tragbarkeit mit einem kalkulato-
rischen Hypozins, der viel héher ist als
der effektive Zins, bis zu 5 Prozent. Wa-
rum wird beim kalkulatorischen Zins ein
so hoher Satz angewandt?

Aus Sicherheitsiberlegungen. Eine Hypo-
thek muss auch dann noch tragbar sein,
wenn die Zinsen deutlich steigen. Die Hohe
des kalkulatorischen Zinses kann ein Finanz-
institut selber definieren, das Kreditregle-
ment muss aber von den Aufsichtsbehérden
bewilligt werden. Viel Risiko wird nicht zu-
gelassen. Die BSD hat den kalkulatorischen
Zins auf 4,5 Prozent festgelegt.

Bleiben wir beim Beispiel des Einfami-
lienhauses fir 1,6 Millionen Franken.
Die maximale Hypothek - 80 Prozent -
betragt 1,28 Millionen Franken. Der
kalkulatorische Jahreszins belauft sich
folglich auf 57’600 Franken, hinzu kom-
men Amortisation und Unterhalt. Das
heisst: Das Bruttoeinkommen muss
liber 200'000 Franken betragen, damit
die Tragbarkeit gegeben ist. Bedeutet
das umgekehrt, dass bei einem solchen
Verdienst die Finanzierung auch sicher
klappt?

Im Normalfall klappt sie, ja. Die Banken sind
interessiert daran, Eigenheime zu finanzie-
ren, das ist Teil ihres Geschafts. Theoretisch
kann eine Finanzierung aber auch bei aus-
reichender Tragbarkeit abgelehnt werden,
etwa dann, wenn die Kreditwirdigkeit der
Kaufinteressierten nicht ausreichend ist.
Und manchmal kommt es auch vor, dass die

Bank den Wert einer Liegenschaft tiefer ein-
schatzt und nicht bereit ist, 80 Prozent des
ihrer Ansicht nach zu hohen Kaufpreises zu
finanzieren.

Was kann man dann tun?
Dann braucht es mehr Eigenmittel, um die
Differenz zu Gberbrucken.

Was mache ich, wenn ich Wohneigen-
tum haben mochte, ich die Tragbarkeits-
kriterien aber nicht erfiille?

Auch das lasst sich nur Gber mehr Eigenmit-
tel 16sen — dann ist die Hypothek geringer
und die Tragbarkeit eher gegeben. Haufig
hilft dann ein Erbvorbezug.

Wie wichtig ist angesichts der genann-
ten Hiirden iiberhaupt der effektive
Zins, den ich zu zahlen habe?

Naturlich ist der Zins wichtig. Aber entschei-
dender bleibt meiner Erfahrung nach die
Beratung. Die meisten kaufen nur einmal
im Leben ein Eigenheim und sind in diesem
Bereich entsprechend unerfahren. Es lohnt

sich auf jeden Fall, Fachleute zur Seite zu ha-
ben. Es gibt so viele Details zu berlcksichti-
gen. Wie wirkt sich die Finanzierung auf die
Vorsorge und die Steuern aus? Ist der Kauf-
vertrag korrekt? Stimmt der Preis der Liegen-
schaft?

Konsultiert man Vergleichsportale, schei-
nen die Hypothekarzinsen schon recht
unterschiedlich zu sein ...

Ja, aber haufig werden da Apfel mit Birnen
verglichen. Auf den Portalen findet man oft
nur Schaufensterzinsen, die am Ende kaum
jemand erhalt — Zinsen werden individuell
festgelegt, nach Belehnung, Einkommen
und weiteren Faktoren. Man kann daher
nicht sagen, dies ist eine teure und dies eine
glinstige Bank; vieles hangt von der Konstel-
lation ab. Es gibt sie schon, die Internetban-
ken, die tatsachlich glinstigere Konditionen
anbieten — aber dann fallen sémtliche Bera-
tungsleistungen weg, niemand unterstitzt
einen wahrend des gesamten Verkaufspro-
zesses, wie wir das tun. Und das halte ich fur
riskant.

Einer flir das Regionale

Seit Januar arbeitet Roman Bader bei der Bezirks-Sparkasse Dielsdorf.
Hier kann er sein Fachwissen und seine Erfahrung als Finanzierungs-
spezialist vollumfanglich einbringen.

Roman Bader, Jahrgang 1972, ist ein idea-
ler Mitarbeiter flr eine Regionalbank — denn
er schatzt den Wert eines personliches Um-
felds Uber alles. Er kam in Hallau zur Welt
und wohnte nie woanders als in diesem
Winzerdorf im Klettgau. «Dort sind meine
Schulkollegen, dort lebt ein Teil der Familie,
ich kenne alle Nachbarn und engagiere mich
in Vereinen. Der Zusammenhalt in einem sol-
chen Dorf ist von grosser Bedeutung.» Aus-
serdem sei die Natur im Klettgau sehr schén,
«wir sind ein Bikergeheimtipp!» Nie wirde
er Hallau wegen eines schones Eigenheims
oder einer besseren Steuersituation verlas-
sen, sagt er — und auch nicht fir eine Stelle.
Sein Arbeitsleben spielte sich daher vorwie-
gend im Umkreis von Hallau ab.

Roman Baders beruflicher Bubentraum war,
am Flughafen tatig zu sein — als Luftver-
kehrsangestellter. «Und zwar als einer, der
die Ladungen der Flieger berechnet», sagter.
Voraussetzung fur diesen Beruf ist eine KV-
Lehre. «Da dachte ich, du gehst am besten
zur Bank, dort lernst du, mit Zahlen umzuge-
hen», erinnert er sich. Kaum hatte er seine
Lehre bei der Ersparniskasse Schaffhausen
begonnen, wurde ihm klar: Bank ist besser
als Flughafen.

Nach der Lehre wurde er von einem Bekann-
ten in die Revision der Privatbank Rahn+Bod-
mer gelotst. «Der Bankenplatz Zurich - das
ist quasi der Olymp des Banking», sagt Ro-
man Bader. Und doch: Er spirte bald, dass
dieser Olymp nicht sein Platz war. lhm gefiel
das Kreditgeschaft, weil es einen realeren
Bezug habe: «Man leistet einen Beitrag an
das Wirtschaftsgefige und schiebt nicht
einfach fiktive Zahlen herum.» Er arbeitete
darauf bei der Zircher und der Schaffhauser
Kantonalbank, dann baute er eine Franchise
von Moneypark auf und ging zur Raiffeisen.

Warum ist er jetzt bei der Bezirks-Sparkasse
Dielsdorf gelandet? «Sie schrieb eine Stel-
le fUr einen Finanzierungsspezialisten aus,
und ich bewarb mich, weil mich die Anzeige
sehr ansprach», sagt Roman Bader. Bei der
BSD widirden einem viele Freirdume gewahrt,
man arbeite intensiv zusammen und suche
konstruktive Losungen. Grossere Banken
versuchten oft, alles Uber einen Kamm zu
scheren, aber das Kreditgeschaft habe dafur
zu viele Facetten. «Es verlangt viel Erfahrung
und Knowhow, und das alles kann ich hier
ausspielen.» Ja, hier bleibe er wohl bis zum
Ende seiner Berufszeit, meint er begeistert.

Wo steht eigentlich die BSD hinsichtlich
der Zinsbelastungen?

Wir kénnten unser Geschaft nicht betreiben,
waren wir nicht absolut konkurrenzféhig.
Der Unterschied zu anderen Instituten ist,
dass wir die Region extrem gut kennen. Wir
wissen zum Beispiel genau, was eine Liegen-
schaft tatsachlich wert ist. Und wir kennen
auch unsere Kundschaft sehr gut, oft durfen
wir Familien Uber Generationen hinweg be-
gleiten. Bei Finanzierungen spielt Vertrauen
eine sehr grosse Rolle, schliesslich geht es
um grundlegende Dinge wie etwa die Vor-
sorge. Und man sollte sich auch mit persén-
lichen Fragen auseinandersetzen: Wie ent-
wickelt sich meine Familie? Was bedeutet es,
wenn ich einmal Kinder haben werde — passt
dann die Lage der Liegenschaftimmer noch?
Oft wird bei der Wahl von Eigenheimen zu
kurzfristig gedacht. Wir stellen die richtigen
Fragen. Die BSD ist daher sicher erste Wabhl,
wenn Sie in der Region wohnen oder hier
eine Liegenschaft kaufen wollen.

Als typischer Hallauer verbringt der zweifa-
che Familienvater einen grossen Teil seiner
Freizeit im Weinberg, er bewirtschaftet 22
Aren. Die Trauben gehen direkt zu Rimuss —
vielleicht hat also schon mancher Leser,
manche Leserin das Resultat von Roman
Baders privatem Wirken genossen. Darlber
hinaus bewegt sich Roman Bader viel in der
Natur. Und er spielt Posaune — naturlich in
der Harmonie Hallau!

Kundenberater Roman Bader: «Die Bezirks-Sparkasse
Dielsdorf ist sicher erste Wahl, wenn Sie in der Region
wohnen oder hier eine Liegenschaft kaufen wollen.»



VERANSTALTUNGEN

Mehr Informationen unter sparkasse-diels-
dorf.ch/veranstaltungen-und-anlaesse

Sonntag, 11. Oktober:
Radquer Steinmaur

Lopisiaray

sseyue

November 2026:
Berufsmesse in Stadel &
Niederglatt

April 2027:
Generalversammlung

Die Einladungen mit Anmeldemdglich-
keit werden unseren Genossenschafte-
rinnen und Genossenschaftern rechtzei-
tig zugestellt.
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Wir engagieren uns

Die Bezirks-Sparkasse Dielsdorf ist mit der Region eng verbunden und
unterstltzt deshalb zahlreiche Vereine und Institutionen. In aktuell
stellen wir jeweils ein ausgewahltes Engagement vor — diesmal den

Veloclub Steinmaur.

Uber Stock und Stein geht es beim Radquer nicht immer nur auf zwei Radern.
Foto: zVg

Steinmaur ist eine Hochburg des Velosports,
und das ist mit das Verdienst des VC Stein-
maur. Der 1909 gegriindete Sportclub zahlt
heute 200 aktive und passive Mitglieder —
darunter auch solche, deren Namen Rad-
sportfans gelaufig sind: Mauro Schmid, Fa-
bian Lienhard und Johan Jacobs sind alle
auf der Profi-World-Tour unterwegs, Noemi
Ruegg begeistert als Strassen-Profi bei den
Frauen, und ihr grosser Bruder Timon war
im Radquer sehr erfolgreich und ist jetzt
mit dem Mountainbike im Einsatz. Ein deut-
licher Beleg fur die hervorragende Arbeit
von Rennobmann Anton Ballat. Da der VC
Steinmaur Tragerverein der Radsportschule
Lagern ist, stossen auch immer wieder junge
Zweiradbegeisterte dazu. Hilfreich ist sicher,
dass die Vereinsfihrung jung aufgestellt ist.
Bestes Beispiel dafur ist Fabian Aregger, der
mit seinen gerade mal 27 Jahren kirzlich
zum Prasidenten gewahlt wurde. «Es scha-
det nicht, den Vorstand zu verjingen», sagt
er. «Zumal unser vorheriger Prasident nach
sagenhaften 33 Jahren sein Amt niederge-
legt hat.»

Wer in den VC Steinmaur eintritt, sucht
mehr als nur eine gemitliche Ausfahrt mit
anschliessendem Picknick. Denn auch wer
keine Profi-Ambitionen hat, kann vom be-
treuten Training profitieren und das Gelern-
te an der wochentlichen Club-Ausfahrt auf
die Strasse bringen. «Im Sommer fahren wir
ausserdem jeweils gemeinsam nach Brugg

und nehmen dort an den Brugger Abend-
rennen teil», erganzt Fabian Aregger. Im
Winter ist Hallentraining angesagt. «Bei uns
lauftimmer etwas!», sagt der Président.

Und dann gibt es ja auch noch das Interna-
tionale Radquer, das der VC Steinmaur in
diesem Jahr schon zum 65. Mal ausrichtet.
Das Traditionsrennen ist eine von vier Veran-
staltungen im Rahmen des Swiss Cyclocross
Cup und findet heuer am Sonntag, 11. Ok-
tober, statt. Bereits am Abend vorher fallt
der Startschuss fur die zweite Ausgabe des
Nachtquers Steinmaur — eine Spassveranstal-
tung, die Sport mit Gaudi verbindet. Das
Rennwochenende des VC Steinmaur ist ein
echter Publikumsmagnet: Je nach Wetterla-
ge wollen sich bis zu 1000 Zuschauerinnen
und Zuschauer die Rennen und das Rahmen-
programm nicht entgehen lassen.

Wie finanziert man ein solch aufwendiges
Wochenende? «Einerseits sind wir finanziell
gut aufgestellt, weil wir mit unserem Geld
vernunftig umgehen», sagt Fabian Areg-
ger. «Andererseits sind wir froh und dank-
bar, dass wir viele Freiwillige und so treue
und grosszlgige Sponsoren wie die Bezirks-
Sparkasse Dielsdorf haben.» Und die BSD ist
dankbar, dass es Vereine wie den VC Stein-
maur gibt, die Jung und Alt den Spass an der
Bewegung vermitteln — und unterstitzt die-
se Bemuhungen immer wieder gern.
vesteinmaur.ch



