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THURGAUER
EIGENHEIM-INDEX

Der Thurgauer Eigenheim-Index ist eine Dienstleistung der Thurgauer
Kantonalbank (TKB). Der Index ist eine niitzliche und verlassliche
Quelle fiir die Immobilienwirtschaft und fiir alle, die sich fiir die Preis-
entwicklung von Wohneigentum im Thurgau interessieren. Der
Thurgauer Eigenheim-Index wird zweimal jahrlich — im Frithling und
im Herbst — aktualisiert. Er ist im Internet einsehbar unter
www.tkb.ch/eigenheimindex.

Den Index erstellt im Auftrag der TKB das Informations- und Ausbil-
dungszentrum fiir Immobilien (IAZI). Fiir die Berechnung verwendet
das IAZI die Preise von effektiv erfolgten Handédnderungen. Damit
vermittelt der Index ein transparentes Bild des Immobilienmarktes im
Kanton. Vertiefte Informationen zum Index gibt es auf Seite 10.

Die TKB ist seit vielen Jahren die fithrende Hypothekarbank im
Thurgau. Kundinnen und Kunden profitieren von einem vielfiltigen
Angebot an Finanzierungen und schitzen die personliche und pro-
fessionelle Beratung, die beim Erwerb eines Eigenheims ganz besonders
wichtig ist.
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Eigenheime Thurgau

2000

2002 2004 2006 2008 2010 2012

M Eigenheime Schweiz

Eigenheime (Einfamilienhauser & Eigentumswohnungen)
letzte 6 Monate (1.10.2022 bis 31.3.2023)

letzte 12 Monate (1.4.2022 bis 31.3.2023)

Seit 1998

Unverénderte Preisdynamik

Ungeachtet der Zinserh6hungen der Schweizeri-
schen Nationalbank und der damit verbundenen
Verteuerung der Hypothekarkredite zeigt sich der
Immobilienmarkt weiterhin dusserst robust. Die
Zahlungsbereitschaft fiir Eigenheime hat sich in der
unmittelbaren Vergangenheit sowohl landesweit wie
auch im Kanton Thurgau nochmals erhoht. Innert
Jahresfrist betrdgt das regionale Preiswachstum
4,4 % und bewegt sich damit praktisch im Gleich-
schritt mit dem nationalen Durchschnitt, wobei die
aktuelle Inflation den effektiven Preisanstieg teil-
weise relativiert. Die Finanzierungskosten — histo-
risch betrachtet nach wie vor auf tiefem Niveau - sind
folglich nur einer von vielen Faktoren, welche die
Nachfrage nach Wohneigentum beeinflussen.

2014 2016 2018 2020 2022
Thurgau Schweiz

21% 2,4%

4,4% 4,6%

75,8% 116,9%

Die Zuwanderung und das Bevolkerungswachstum
scheinen aktuell den Zinseffekt vielerorts zu iiber-
lagern. Der Kanton Thurgau erweist sich in dieser
Hinsicht als sehr dynamisch. Mit einer Zunahme
der stindigen Wohnbevélkerung von 3600 Perso-
nen (1,3 %) gehort der Kanton im letzten Jahr neben
Schaffhausen und Fribourg zu den Kantonen mit
der schweizweit hchsten Wachstumsrate. Auffal-
lend ist dabei der hohe Anteil an Zuziigern aus dem
Ausland. Zusitzlich wirken sich auch die mehrheit-
lich stabile Konjunkturentwicklung sowie der
generelle Anstieg der Konsumentenpreise, der eine
Investition in Sachwerte wie Grundbesitz fordert,
stiitzend auf den Immobilienmarkt aus.
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M Arbon Frauenfeld Kreuzlingen B Minchwilen = Weinfelden M Thurgau
Eigenheime Arbon Frauenfeld Kreuzlingen
letzte 6 Monate 1,3% 2,5% 1,8%
letzte 12 Monate 2,4% 5,7% 3,2%
Seit 1998 73,2% 79.2% 80,9%
Miinchwilen Weinfelden Thurgau
2,6% 2,1% 2,1%
5,3% 52% 4,4%
72,1 % 65.2% 75,8%

Vergleichbare regionale Wertzunahmen
Nach einigen Phasen mit regional unterschiedlicher
Marktdynamik haben sich die Immobilienpreise in
den letzten sechs Monaten kantonsweit dhnlich
entwickelt. Mit einem Anstieg von 2,6 % zeigt sich
der Bezirk Miinchwilen in dieser Zeitspanne als
Spitzenreiter. Doch auch im Bezirk Arbon, welcher
tiber die tiefste Wachstumsrate verfiigt, resultiert eine
Zunahme von 1,3 %. Die Attraktivitit der Region als
Ganzes ldsst sich auch anhand der Bevolkerungsent-
wicklung deutlich aufzeigen. Simtliche Bezirke
wachsen im schweizweiten Vergleich iiberdurch-
schnittlich. Auch deshalb, weil im Gegensatz zu
anderen Landesteilen noch neuer Wohnraum

geschaffen wird. Der Bezirk Kreuzlingen schwingt
bei der Betrachtung der langfristigen Wertentwick-
lung oben aus. Innerhalb der letzten 25 Jahre sind
die Preise fiir Wohneigentum um iiber 80 % ange-
stiegen. Im gleichen Zeitraum hat sich die Einwoh-
nerzahl des Bezirks um 40 % erhoht — der mit
Abstand hochste Wert im Kanton. In den anderen
Regionen zeigen sich die Bautitigkeit und der
Personenzuwachs etwas moderater. Beispielsweise
hat die Bevolkerung im Bezirk Weinfelden nur halb
so stark zugelegt wie in Kreuzlingen. Trotzdem
sind auch in dieser Region beachtliche Wertsteige-
rungen festzustellen.
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Einfamilienh&user Thurgau

2002 2004 2006 2008 2010 2012

M Einfamilienhduser Schweiz

Einfamilienhd&user

letzte 6 Monate (1.10.2022 bis 31.3.2023)
letzte 12 Monate (1.4.2022 bis 31.3.2023)
Seit 1998

Einfamilienh&user weiterhin gesucht

Wer den Traum nach den eigenen vier Winden
verwirklichen will, muss nochmals tiefer in die
Tasche greifen: In den letzten sechs Monaten haben
die Hauspreise schweizweit um 2,4 % zugelegt. Nur
geringfiigig darunter liegt mit 2,1 % die kantonale
Wachstumsrate, womit der Thurgauer Preisindex
fiir Einfamilienhéduser neuerlich einen Hochststand
ausweist. Im Vergleich zu den vergangenen Publika-
tionen hat sich die Preisdynamik etwas abge-
schwicht. Die erhohten Zins- und Energiekosten
scheinen den Nachfrageiiberhang etwas verringert
zu haben. Trotzdem ist die von den Kaufinteressen-
ten erhoffte Marktberuhigung noch nicht im
grossen Stil eingetreten.

2014 2016 2018 2020 2022
Thurgau Schweiz

2,1% 2,4%

5,0% 51%

73,6% 114,4%

Ein Grund hierfiir ist auf der Angebotsseite zu
finden. Einerseits werden seit Jahren kaum neue
Einfamilienhduser erstellt. Hinzu kommt, dass
bestehende, dltere Objekte hdufig durch Mehrfami-
lienhduser ersetzt werden. Andererseits sind vergli-
chen mit den Vorjahren weniger Bestandesobjekte
auf den freien Markt gekommen. Der riickldufigen
Nachfrage stand somit ein geringeres Angebot
gegeniiber. Entsprechend konnte das bisherige
Preisniveau aus Verkaufersicht gehalten respektive
nochmals moderat erhoht werden. In Anlehnung an
die Energickrise und verschirfte politische Vor-
schriften fiir energetische Gebdudesanierungen ist
jedoch zu vermuten, dass sich die Angebotssitua-
tion in der nahen Zukunft etwas entspannen wird
und damit die Preisrally ein Ende findet.



PREISNIVEAU

Musterhaus Kanton Thurgau

Objekttyp

Alter

Lage im Ort
Grundsticksfléche
Nettowohnfléche
Anzahl Zimmer

Anzahl Badezimmer
Raumvolumen
Bauqualitét

Zustand des Gebdudes

Parkplétze in sep. Garage

Attraktives Preis-/Leistungsverhadlinis

Trotz der stetigen Preiszunahmen ist und bleibt der
Kanton Thurgau als Wohnregion begehrt. Wie sich
anhand der Preisniveaukarte zeigt, liegt der Wert
fiir ein achtjihriges Musterhaus mit 180 m* Wohn-
fliche im Kantonsgebiet bei durchschnittlich rund
CHF 1,25 Mio. Lediglich im Grossraum Schaffhau-
sen werden Hduser in den umliegenden Regionen zu
vergleichbaren Kaufpreisen gehandelt. Wahrend der
Zuschlag fiir ein identisches Objekt in Wil (SG) oder
St. Gallen 30 % und mehr betrégt, muss in Winter-
thur ein Aufpreis von rund 80 % bezahlt werden. In
Ziirich oder den begehrten Ziircher Seegemeinden
werden fiir den Erwerb sogar beinahe CHF 4 Mio.
veranschlagt.
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DIESSENHOFEN
‘ BERLINGEN‘!MATINGE&
STECI
@ }‘m LINGEN
i ‘ ALTNAU
H / KESSWIL
UESSLINGEN MARSTETTE \
I *‘ ROMANSHORN
AMRISWIL
NEUKIRCH-
EGNACH
ARBON
freistehend . o
8 Jahre
ESCHLIKON
gUf SENACH RICKENBACH
600 m? WILEN BEI WIL
180 m?
6,5 Preisniveau Musterhaus
2 B > 1500000
5 1400000-1500000
1000m 1300000-1400000
guf 1200000~ 1300000
guf - sehr gut B 1100000-1200000
2 W < 1100000
Musterhaus (Kanton TG) CHF Musterhaus (cusserhalb TG) CHF
Arbon 1409000~  Zirich 3984 000.-
Frauenfeld 1623000~  Schaffhausen 1444000.-
Kreuzlingen 1593000.-  St.Gallen 1825000.—
Muinchwilen 1316000.- Wil (SG) 1617000.—
Weinfelden 1457000.-  Winterthur 2254000.—-

Die Nihe zum See sorgt auch innerhalb des Kantons
fiir ein erhGhtes Preisniveau. Mit Ausnahme der
Kantonshauptstadt Frauenfeld befinden sich die
teuersten Thurgauer Gemeinden allesamt am
Bodensee. Das fiktive Musterobjekt wird hier
vielfach tiber CHF 1,5 Mio. gehandelt, wobei eine
exklusive Lage und der Ausblick den Preis zusitzlich
nach oben treiben. Wer auf Seenihe verzichten kann
und ldngere Pendlerwege in Kauf nimmt, wird
beispielsweise in Diessenhofen oder Fischingen mit
deutlich geringerem Budget fiindig. Zu den preis-
wertesten Regionen des Kantons gehort der stidli-
che Teil des Bezirks Weinfelden.
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Eigentumswohnungen Thurgau M Eigentumswohnungen Schweiz

Eigentumswohnungen

letzte 6 Monate (1.10.2022 bis 31.3.2023)
letzte 12 Monate (1.4.2022 bis 31.3.2023)
Seit 1998

Wohnungspreise steigen im lang-

jdhrigen Mittel

Getrieben durch die hohe Zuwanderung sind auch
die Preise der Eigentumswohnungen nochmals
angestiegen. Innerhalb der letzten sechs Monate
betrigt das Plus kantonsweit 2,0 % und liegt damit
wieder moderat iiber dem Vergleichswert der Vorpe-
riode. In der gesamtschweizerischen Betrachtung
resultiert aus Jahresoptik eine Wertzunahme von
4,0 %, was in etwa dem langjihrigen Preiswachs-
tum der letzten zwei Jahrzehnte entspricht. Etwas
gemissigter prisentiert sich die langfristige Wert-
entwicklung im Kanton Thurgau. Seit Beginn der
Indexreihe haben sich die hiesigen Wohnungspreise
nominal und ohne Beriicksichtigung der Objektal-
terung um nahezu 78 % verteuert.

2014 2016 2018 2020 2022
Thurgau Schweiz
2,0% 2,4%
3,4% 4,0%
77,7 % 120,4%

Die grosse Frage stellt sich einmal mehr, ob nun der
Zenit erreicht ist und im Zuge der wirtschaftlichen
Unsicherheiten eine Marktberuhigung eintreten
wird. In der Tat fithrt das stetig steigende Preisni-
veau dazu, dass sich ein Grossteil der lokalen
Bevolkerung den Erwerb eines Eigenheims gar
nicht mehr leisten kann. Entsprechend schwicht
sich die Nachfrage ab. Gleichzeitig zieht der Fach-
kriftemangel hochqualifiziertes und zahlungskraf-
tiges Personal aus dem Ausland an. Der Kanton
Thurgau stellt dabei eine sehr attraktive Alternative
zu den Stddten und Ballungszentren dar, in welchen
Wohnraum knapp und kaum mehr erschwinglich
ist. In Kombination mit der riickldufigen Bautitig-
keit sind grossere Wertkorrekturen bei den Woh-
nungspreisen in der Region kaum zu erwarten.



PREISNIVEAU

Musterwohnung Kanton Thurgau

Wohnungstyp

Alter

Lage im Ort

Lage im Gebdude
Nettowohnfléche
Anzahl Zimmer

Anzahl Badezimmer
Balkon-/Terrassenfléche
Anzahl Wohnungen
Bauqualitét

Zustand des Gebaudes

Parkplétze in Tiefgarage

ESCHENZ {

UESSLINGEN

) 4

Etagenwohnung
5 Jahre

gut

gut

115 m?
ESCHLIKON
45 SIRNACH
4 RICKENBACH

2 WILEN BEI WIL
20 m?

10

gut

gut - sehr gut
1

AADORF MUNCHWILEN

INGEN._

= T

MULLHE|
EN

MARSTETT!
‘ WEINFELDEN

Musterwohnung (Kanton TG) CHF

Arbon 750000.-
Fravenfeld 219000.-
Kreuzlingen 893000.-
Muinchwilen 748000.—
Weinfelden 788000.—

Heterogener Wohnungsmarkt

Lagespezifische Aspekte wie Erreichbarkeit, Infra-
strukturleistungen oder steuerliche Vorteile fiithren
auch bei dieser Wohnform zu betréchtlichen Preis-
unterschieden. Innerhalb des Kantons Thurgau
werden fiir eine typische Etagenwohnung mit 115 m?
Nettowohnflache und einem Tiefgaragenplatz
durchschnittlich rund 750 0oo Franken bezahlt.
Dies entspricht in etwa dem Preisniveau von Arbon
oder Miinchwilen. Deutlich teurer ist das identische
Objekt in Gemeinden wie Steckborn oder Aadorf,
in welchen ein Zuschlag von etwa 10 % zu beobach-
ten ist. In den preisgiinstigsten Gemeinden betrigt
der Abschlag hingegen rund 20 %.
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TAGERWII
KESSWIL
?ON\ANSHORN
AMRISWIL
NEUKIRCH-
EGNACH
ARBON
Preisniveau Musterwohnung
B >850000
800000-850000
750000-800000
700000-750000
B 650000-700000
B < 650000
Musterwohnung (ausserhalb TG) CHF
Zurich 2154000.-
Schafthausen 870000.—
St.Gallen 967000.—
Wil (SG) 912000.~
Winterthur 1253000.-

Diese Vielfalt auf kleinem Raum charakterisiert
den kantonalen Wohnungsmarkt. Bereits eine
Distanz von wenigen Kilometern kann einen
markanten Unterschied bewirken und in vielen
Gemeinden sind die Wohnungspreise verhiltnis-
massig erschwinglich. Dieser Eindruck verstirkt
sich durch den Vergleich mit Stddten jenseits der
Kantonsgrenze. Wihrend die Musterwohnung in
Schaffhausen und Wil (SG) im Bereich von 900 000
Franken gehandelt wird, bewegt sich deren Preis in
St. Gallen bereits an der Millionengrenze. Der
Grund fiir die hohen Preise in den Zentren liegt
unter anderem in der Nihe zu Arbeitsmarkten,
Bildungsstitten und Kulturangeboten.
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KURZBESCHRIEB

Grundidee Indizes

Gemiss Definition ist ein Index ein statisti-
sches Instrument, welches einen Pool von
Daten zusammenfasst und in einer Grafik
darstellt. Die indexierte Grafik dient als Mass-
stab fiir die Messung von Verdnderungen in der
Datenbasis iiber einen bestimmten Zeitraum.
Ublicherweise wird der Index bei 100 angesetzt
und alle Daten dann zu dieser Zahl in Relation
gebracht. Im Finanzbereich geldufig sind
Indizes wie z. B. der Swiss Market Index (SMI)
oder der Standard and Poor’s so00 (S&P 500).

Spezialfall Immobilienindizes

Die Berechnung von Immobilienindizes ist im
Vergleich zur Berechnung von Preis- und Per-
formanceindizes fiir andere Anlageformen wie
Aktien komplex. Keine einzige Immobilie
gleicht genau einer anderen. Zudem ist die
Liquiditét der Mirkte relativ gering, die regio-
nalen Unterschiede hingegen erheblich. Die
klassischen Berechnungsarten, basierend auf
Durchschnittspreisen oder auf Schitzungen,
weisen deshalb gewisse Probleme auf. Um
mogliche systematische Verzerrungen zu ver-
meiden, wird beim Thurgauer Eigenheim-Index
die sogenannte hedonische Methode als
Berechnungsgrundlage angewendet.

Hedonische Methode

Auf Basis von effektiven Transaktionspreisen
wird mit einer statistischen Methode unter
Beriicksichtigung der Eigenschaften der Im-
mobilien wie Lage, Alter, Zustand, Grosse oder
Entfernung zur ndchsten Grossagglomeration
ein Preisindex ermittelt. Dieser widerspiegelt
die effektive Marktentwicklung. Somit lassen
sich Risiken und Renditen korrekt bestimmen.
Da eine Vielzahl von Eigenschaften der Objekte
beriicksichtigt wird, steigt oder sinkt der Index
nicht, wenn in einer bestimmten Periode quali-
tativhochwertige Objekte oder weniger inter-
essante Liegenschaften gehandelt werden.
Nicht geeignet ist dieses Indexverfahren fiir
Spezialliegenschaften wie etwa Villen mit
Seeanstoss, fiir die zu wenige Transaktionen
erfasst werden konnen.

Datengrundlage

Als Grundlage fiir den Thurgauer Eigen-
heim-Index dienen anonymisierte Angaben
von Banken, Versicherungen und Pensionskas-
sen zu effektiven Handdnderungen.
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