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Liebe Leserin
Lieber Leser

Wie viel Wohneigentum kénnen Sie sich leisten? Fir die Finanzierung gibt es zwei wichtige
Kennzahlen: Belehnung und Tragbarkeit. Wenn Sie selbstbewohntes Wohneigentum finanzie-
ren, brauchen Sie mindestens 20 Prozent des Kaufpreises als Eigenkapital, und die Wohnkosten
sollten 33 Prozent des Bruttoeinkommens nicht Gbersteigen. Deshalb ist der Kaufpreis so wichtig:
Je mehr das Haus oder die Wohnung kostet, desto mehr Eigenkapital brauchen Sie (Beleh-
nung) — und desto mehr Fremdkapital miissen Sie verzinsen (Tragbarkeit). Aber wie wird der
Kaufpreis von Immobilien bestimmt?

Der Kaufpreis ist das Ergebnis von Preisverhandlungen. Basis fir Verhandlungen ist vielfach eine
Immobilienbewertung, die lage- und objektspezifische Kriterien bericksichtigt. Fir die Bewer-
tung gibt es Immobilienschatzerinnen oder -schétzer. Sie besichtigen das Objekt und wenden
neben klassischen Schétzmethoden auch computergestiitzte Bewertungsmodelle an, die den
Wert anhand von Verkaufspreisen fir vergleichbare Immobilien in der Region bewerten. Das
TKB-Immobilienbewerter-Team kombiniert die Methoden und plausibilisiert die Schatzresultate
mit statistischen Marktdaten und menschlichem Knowhow. Das Ergebnis ist eine professionelle
und unabhéngige Immobilienbewertung als Basis fir die Preisverhandlungen.

Wie viel Wohneigentum Sie sich leisten kénnen, héngt auch von den Hypothekarzinsen ab.
Die Zeiten der Negativzinsen und des giinstigen Geldes sind vorbei. 2022 haben sich die Zinsen
fur eine Festhypothek mit zehn Jahren Laufzeit im Marktdurchschnitt mehr als verdoppelt.

Die Schweizerische Nationalbank (SNB) hat ihren Leitzins letztes Jahr in drei Zinsschritten von
minus 0,75 auf plus 1 Prozent erhéht, um die Teuerung zu bekémpfen. Sie wird die Zinsen

im Mérz héchstwahrscheinlich noch einmal erhéhen — die Inflationsrate hat sich zwar abge-
schwdécht, liegt aber noch Gber dem Ziel der SNB.

Fir die Finanzierung spielen neben dem Preis und den Zinsen auch |hre familiére und finanzielle
Situation, Risikofdhigkeit sowie persénlichen Ziele eine entscheidende Rolle. Deshalb sollten
Sie mit uns reden, bevor Sie Ihr Traumhaus oder lhre Traumwohnung kaufen: Wir entwickeln
fur Sie und lhre Familie eine massgeschneiderte Finanzierung mit sinnvollen Alternativen.

lhre TKB
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MARKTAUSBLICK:

Immer wieder stellt sich die Frage nach der optimalen Finanzierungsldsung

for Wohneigentum. Ein Blick auf die historische Zinsentwicklung und eine fun-

dierte Prognose fir SARON- und Festhypotheken liefern wertvolle Kriterien

fur den Entscheid. Letztlich ist dieser jedoch abhdngig von der individuellen Risi-

kobereitschaft und den Erwartungen der Hypothekarzinsentwicklung.
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Unsere Einschétzung

Die Europdische Zentralbank (EZB) wie auch die Federal
Reserve Bank (FED) haben im Februar 2023 ihre Leitzinsen
erhoht — die EZB um +0,5 %, die Fed um +0,25 %. Fir das
aktuelle Jahr gehen die meisten Expertinnen und Experten
von weiteren, wenn auch kleineren, Zinsschritten aus. Ab Mitte
2023 sollten die Leitzinsen dann nicht mehr weiter steigen.

Da wir im Mérz mit einem zusétzlichen Zinsschritt der
Schweizerischen Nationalbank (SNB) von 0,50 % rechnen,
werden die kurzfristigen Zinsen, unter anderem der SARON,
noch weiter ansteigen. Bei den langfristigen, Gberjéhrigen
Zinsen gehen wir weiterhin von einer Seitwértsbewegung
aus. Dabei rechnen wir mit dhnlichen Zinsschwankungen wie
im letzten halben Jahr.

Hintergrinde

Fir die Umsetzung ihrer Geldpolitik legt die Nationalbank
den SNB-Leitzins fest. Dabei strebt sie an, dass die kurzfristi-
gen Geldmarktzinssétze in Franken nahe am SNB-Leitzins
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Marktzinssétze dienen als Basis fir die Kalkulation der Zinssétze fir Kunden.

liegen. Die Marktzinssétze for langere Laufzeiten hdangen ins-
besondere von den Inflationserwartungen der Marktteilneh-
menden, dem internationalen Zinsgefiige und der konjunktu-
rellen Entwicklung ab. Erwarten die Marktteilnehmenden
steigende Inflationsraten, steigen die langerfristigen Markt-
zinsen. Aber auch steigende Marktzinsen in den USA haben

denselben Effekt.

Disclaimer: Die oben dargestellte Zinsprognose ist keine Punktprognose, sondern stellt Tendenzeinschatzungen dar. Die Einschétzungen werden nicht auf Basis makroskonomischer Modelle erstellt,
sondern spiegeln die aktuell vorhandenen fundamentalen Informationen wider. Solange diese keine klaren Signale fir wesentliche kinftige Zinsanstiege oder -senkungen liefern, orientiert sich die Zins-
prognose an den Forward Rates. Je weiter der Prognosehorizont in der Zukunft liegt, desto mehr ist die Prognose mit Unsicherheiten behaftet. Die Daten basieren auf Informationen, die wir aus branchen-
blichen und grundsétzlich verlasslichen Quellen beziehen. Fir die Richtigkeit und Vollsténdigkeit kann die Bank keine Garantie, Verantwortung oder Haftung Gbernehmen. Die publizierten Informationen
begriinden weder eine Aufforderung zur Offertstellung noch eine Aufforderung zu Transaktionen irgendeines Rechtsgeschéfts. Anlegerinnen und Anleger, die sich fir ein spezifisches Anlageprodukt
interessieren, sind verpflichtet, vor einer Transaktion selbsténdig eine relevante Produktedokumentation sowie die Broschiire Gber «Besondere Risiken im Effektenhandel» sorgféltig zu lesen.
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OPTIMAL FINANZIEREN:

Ob eine SARON-Flexi-Hypothek oder eine Festhypothek die richtige Wahl ist,
hangt von vielen Kriterien ab. Eine wesentliche Rolle spielen zum Beispiel die
individuelle Risikobereitschaft und die Erwartungen an die Hypothekarzinsent-
wicklung. Die nachfolgende Tabelle gibt einen kurzen Uberblick, wann welches
Modell empfehlenswert ist.

Laufzeit Festhypothek SARON-Flexi-Hypothek

Zinssatz kurz mittel lang

steigend B B B |
gleichbleibend [} [ | [ | |
sinkend B B B B

B = empfohlenes Hypothekarmodell [ = bedingt empfohlenes Hypothekarmodell B = nicht empfohlenes Hypothekarmodell

Zinséinderungen - und dann?

Die erwartete Zinsentwicklung ist ein wichtiges Entschei-
dungskriterium. Bei steigenden Zinsen reagieren die jahrli-
chen Kosten je nach gewdhlter Hypothek unterschiedlich.
Wie sich ein Kursanstieg im Detail auswirkt, zeigt die folgen-
de Grafik am Beispiel von drei unterschiedlichen Finanzie-
rungsmodellen.

Kostenfolge bei Zinsanstieg

Kosten in CHF p.a.
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Modell-Annahmen: Finanzierung von CHF 500000.-, Basiszinssétze: 5-Jahres-
Festhypothekarsatz zu 1,2 %, SARON-Flexi-Hypothek mit Marge von 1,2 %,
Hypomix bestehend aus CHF 300000.- Festhypothek und CHF 200000.—
SARON:-Flexi-Hypothek.

Diese Zinssdtze sind Modell-Annahmen, die effektiven Zinssatze variieren laufend.

Planungssicherheit oder Flexibilitat?

Um das optimale Hypothekarmodell fir Kundinnen und
Kunden zu eruieren, miissen neben der erwarteten Zinsent-
wicklung weitere Faktoren bericksichtigt werden. Es muss
geklért werden, ob sich die Kundin oder der Kunde auch in
Zukunft regelméssig mit der Zinsentwicklung beschéftigen und
flexibel bleiben méchte. Wenn ja — dann kénnte eine SARON-
Flexi-Hypothek das passende Modell sein. Stehen jedoch
Sicherheitsiberlegungen im Vordergrund, dann ist die Fest-
hypothek mit ihren langfristig konstanten und gut plan-

baren Zinskosten die optimale Lésung.

Weiter ist auch die Zukunftsplanung nicht ausser Acht zu
lassen. Steht der Kinderwunsch, die Familienplanung also im
Vordergrund, dann muss mit Anderungen der Finanzsituation
gerechnet werden. Eine Festhypothek ist in diesem Fall von
Vorteil, da mit diesem Finanzierungsmodell die regelmaéssig
anfallenden Kosten kalkuliert und das Risiko eines Zinsanstie-
ges minimiert werden kdnnen. Geht es jedoch darum, in naher
Zukunft das Eigenheim zu verkaufen, dann kann wiederum
eine SARON-Flexi-Hypothek, dank ihrer Flexibilitat, den ent-
scheidenden Vorteil bringen.

Ganz wichtig: Bei der Wahl der optimalen Eigenheimfinanzie-
rung gilt es, alle Aspekte zu bericksichtigen und die Situation
individuell zu analysieren.

Haben Sie Fragen zu diesem Thema? Unsere Beraterinnen
und Berater unterstiitzen Sie gerne und freuen sich auf Ihre
Kontaktaufnahme.

Mit einer umfassenden Beratung stellen wir sicher, dass Sie
Freude an lhrem Eigenheim haben werden.
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IMMOBILIENBEWERTUNG

Wenn Sie Wohneigentum kaufen oder verkaufen wollen, machen Sie sich

besser friher als spater Gedanken Uber den Preis. Eine neutrale Immobilienbe-

wertung ist oft die Basis fur die Preisverhandlungen. Wie schétzt die TKB den

Marktwert von Wohnimmobilien2

Marktwertbestimmende Faktoren

Der Marktwert héngt von objekt- und lagespezifischen Krite-
rien ab. Objektspezifische Kriterien werden in qualitative
Objektinformationen wie Alter, Ausbau oder Standard und
quantitative Objektinformationen wie Grundstickfléche,
Raumvolumen oder Wohnfléche unterteilt. Lagespezifischen
Kriterien werden in Informationen zur Makrolage wie Attrak-
tivitat der Gemeinde, Steuerfuss oder Verkehrsanbindung
und Informationen zur Mikrolage wie Aussicht, Distanzen
zum OV oder Schulen in der Néhe unterteilt.

Bevor Verkdaufer und Kaufinteressenten iber den Preis ver-
handeln, sollten sie wissen, wie viel das Haus oder die Woh-
nung wert ist. Dank einer professionellen und unabhéngigen
Immobilienbewertung kénnen sie sicher sein, dass sie den
Wert weder emotional noch subjektiv unter- oder Gberschét-
zen. Eine professionelle und neutrale Schatzung schenkt
Sicherheit.

Hedonische Immobilienbewertung

Es gibt verschiedene Methoden fir die Immobilienbewertung.

Renditeliegenschaften wie Mehrfamilienhduser werden nach
dem Ertragswert bewertet, selbstbewohntes Wohneigentum
wie Einfamilienh&user oder Eigentumswohnungen meistens
nach der hedonischen Methode. Das ist eine statistische Ver-
gleichswertmethode, die alle Transaktionspreise vergleichba-
rer Hauser oder Wohnungen in der Region bericksichtigt. In

die Bewertung fliessen etwa 70 marktwertbestimmende Fak-
toren ein. Ein Programm bewertet alle Kriterien neutral und
objektiv. Das Ergebnis ist eine Marktwertschétzung fir Stan-
dardimmobilien wie Einfamilienhduser oder Eigentumswoh-
nungen. An ihre Grenzen stésst die hedonische Immobilien-
bewertung bei Liebhaberobjekten wie einer denkmalge-
schitzten Villa oder einem ausgefallenen Ausbaustandard,
weil genigend Obijekte fir einen aussagekréaftigen Vergleich
fehlen oder die Bewertung spezifische Kriterien nicht beriick-
sichtigt.

Glossar

Marktwert

Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, der im ge-
wdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbar sein sollte.
Verkehrswert

Verkehrswert ist ein Synonym fir Marktwert, die Begriffe
sind gleichzusetzen.

Verkaufspreis

Der Verkaufspreis ist der Preis, auf den sich Kaufer
und Verkéaufer geeinigt haben, und kann vom
Verkehrswert beziehungsweise Marktwert abweichen.
Ertragswert

Der Wert ergibt sich durch die Kapitalisierung der
jahrlich erzielbaren Brutto- oder Nettomietertrége.
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«Lokale Marktkenntnisse spielen eine entschei-
dende Rolle. So fliesst das Wissen tiber konkrete
Preise von Immobilientransaktionen individuell
und objektspezifisch in die Schatzung ein und

erlaubt es uns, Immobilien fundiert und marktge-
recht zu bewerten.»

Silvan Mohler
Leiter Immobilienbewertung

Nachgefragt bei Silvan Mohler, Leiter Immobili-
enbewertung der TKB

Herr Mohler, wie bewertet die TKB Immobilien?

Silvan Mohler: Wenn wir im Kundenauftrag ein Einfamilien-
haus oder eine Eigentumswohnung schétzen, besichtigen wir
das Obijekt. In unserem Bewertungsbericht berechnen wir den
Wert mit der hedonischen Methode und einer zweiten Metho-
de. So festigen und plausibilisieren wir das Schétzresultat und
es fliessen neben statistischen Marktdaten individuelle wert-
bestimmende Faktoren in die Bewertung mit ein. Zum Beispiel
Ausbaustandard, erfolgte Renovationen und Umbauten, aber
auch Méngel, die unsere Immobilienfachleute wahrnehmen
oder gezielt danach fragen. Zusétzlich beinhalten unsere
Bewertungsberichte Zusatzinformationen zur Immobilien-
markt- und Gemeindeattraktivitét. Als fihrende Hypothekar-
bank im Kanton Thurgau kennen wir den regionalen Immobili-
enmarkt wie unsere Westentasche. Im TKB-Immobilien-
bewerter-Team sind je ein Architekt, Bauingenieur, Hochbau-
zeichner, Holzbautechniker und Zimmermann tatig. Alle

sind ausgebildete Immobilienbewerter. Wir arbeiten mit rund
25 externen Schdtzerinnen und Schétzern zusammen, die
sich Uber das ganze Marktgebiet verteilen. So stellen wir
sicher, dass die lokalen Marktkenntnisse in die Schatzung ein-
fliessen. Pro Jahr fihren wir rund 2500 Schatzungen durch.

Reden Sie mit unseren Fachleuten
Brauchen Sie eine professionelle Immobilienbewertung?
Unsere Expertinnen und Experten beraten Sie gerne. Wir

sind montags bis freitags zwischen 8 und 20 Uhr fir Sie da.

Vereinbaren Sie einen Termin auf www.tkb.ch/termin.

Online-Termin vereinbaren

Kennen Sie unsere neuen Newsletter?
Bleiben Sie auf dem Laufenden zu wichtigen Themen rund
um lhre Finanzen, die Thurgauer Wirtschaft und die TKB.

[ |
tkb.ch/newsletter
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