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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

2002 2004 2006 2008 2010 2012

M Eigenheime Schweiz

Eigenheime (Einfamilienhauser & Eigentumswohnungen)
letzte 6 Monate (1.4.2022 bis 30.9.2022)

letzte 12 Monate (1.10.2021 bis 30.9.2022)

Seit 1998

Immobilienmarkt trotzt Zinswende

Getrieben durch die steigenden Konsumenten-
preise infolge des Ukrainekonflikts haben die
Zentralbanken in den letzten Wochen und Mona-
ten vehement an der Zinsschraube gedreht. So auch
die Schweizerische Nationalbank. Sie hat den
Leitzins per Ende September 2022 erstmals seit
acht Jahren wieder in den positiven Bereich angeho-
ben. Wer dachte, dass diese Massnahmen unmittel-
bar zu einer Korrektur am Schweizer Immobilien-
markt fiihren, sieht sich bisweilen getduscht. Die
Eigenheimpreise setzen den Wachstumspfad auch
imvergangenen Halbjahr fort. Die Preissteigerun-
gen im Kanton Thurgau zeigen sich dabei mit einem
Plus von 2,3 % nahezu identisch mit denjenigen auf
nationaler Ebene.

2014 2016 2018 2020 2022
Thurgau Schweiz
2,3% 2,1%

5,4% 55%
72,2% 111,7%

Ob und in welcher Form dieser Aufwirtstrend
anhalten wird, ist jedoch fraglich. Mit dem Zinsan-
stieg haben sich die Finanzierungskosten fiir Fixhy-
potheken innert Jahresfrist teilweise fast verdrei-
facht. Gleichzeitig belasten die hohen Energiepreise
sowie die steigenden Unterhaltskosten das Budget
von Eigenheimbesitzenden zusitzlich. Als Folge ist
vielerorts ein gewisser Riickgang des Nachfrage-
tiberhangs festzustellen. Obwohl sich dies aufgrund
des limitierten Angebots noch nicht in den Markt-
preisen widerspiegelt, mehren sich die Anzeichen,
dass sich die Wachstumsdynamik verlangsamt.
Gestiitzt von einer unveridndert hohen Zuwanderung
und einer riickldufigen Bautitigkeit ist allerdings —
eine grossere Rezession ausgenommen — nicht von
einer flichendeckenden Preiskorrektur auszugehen.
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1998

2000
H Arbon

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
Fravenfeld Kreuzlingen B Minchwilen ¥ Weinfelden M Thurgau

Eigenheime Arbon Frauenfeld Kreuzlingen
letzte 6 Monate 1,1% 3,1% 1,4%
letzte 12 Monate 4,4% 6,0% 7,.3%
Seit 1998 73,1% 78,1% 80,3%
Miinchwilen Weinfelden Thurgau
2,5% 3,0% 2,3%
2,2% 6,8% 5,4%
66,0% 70,3% 72,2%

Seebezirke mit moderatem Wachstum
Basierend auf den aktuellsten Marktzahlen lassen
sich im Kanton Thurgau unterschiedliche Preisent-
wicklungen beobachten. Nach einigen Jahren mit
iberdurchschnittlichen Wachstumsraten zeigt sich
die Situation insbesondere in den Bezirken Arbon
und Kreuzlingen gemissigt. Innerhalb der letzten
sechs Monate betrug die Wertzunahme moderate
1,1% respektive 1,4 %. Fiir die Region Kreuzlingen
ist das als Verschnaufpause zu deuten, haben die
Preise im 2021 doch im zweistelligen Prozentbe-
reich zugelegt. Ausserdem weist der Bezirk auch in
derlangfristigen Betrachtung die hochsten Wert-
steigerungen aus.

Die Entwicklung der Eigenheimpreise im Bezirk
Frauenfeld ist seit Beginn der Indexreihe ebenfalls
deutlich iiber dem Kantonsmittel. Frauenfeld als
bevolkerungsreichster Bezirk profitiert von seiner
geografischen Nihe und der guten Erschliessung zu
ausserkantonalen Arbeitszentren wie Schaffhausen,
Winterthur oder Ziirich. Entsprechend sind die
Preise im vergangenen Halbjahr nochmalsum 3,1%
angestiegen. Dies stellt auch landesweit einen
vergleichsweise hohen Wertzuwachs dar. Innerhalb
des Kantons kann fiir die gleiche Periode lediglich
der Bezirk Weinfelden mit einer dhnlichen Wachs-
tumsrate aufwarten.
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1998

AN
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
Einfamilienh&user Thurgau M Einfamilienh&user Schweiz
Einfamilienh&user Thurgau Schweiz
letzte 6 Monate (1.4.2022 bis 30.9.2022) 29% 2,6%
letzte 12 Monate (1.10.2021 bis 30.9.2022) 6,8% 6,7%
Seit 1998 70,0% 109,3%

Begehrte Einfamilienhéuser

Trotz der geopolitischen Spannungen und der daraus
resultierenden Unsicherheiten in der Weltwirtschaft
erweist sich das Schweizer Einfamilienhaus einmal
mehr als sicherer Hafen. Infolgedessen steigen die
Preise insbesondere fiir diese Objektkategorie weiter-
hin. Fiir die letzten sechs Monate liegt die Wertzunah-
me im Kanton Thurgau bei 2,9 %, innert Jahresfrist
gar bei 6,8 %. Nur geringfiigig tiefere Wachstumsraten
sind auf gesamtschweizerischer Ebene festzustellen.
Der Kreis potenzieller Hauskduferinnen und Haus-
kaufer hat sich aufgrund der Preis- und Zinsanstiege
allerdings bereits etwas verringert. Einerseits ist dies
auf die geltenden Tragbarkeitsrichtlinien zurtickzu-
fiihren, andererseits aber auch, weil sich die Kaufinter-
essentinnen und Kaufinteressenten der finanziellen
Mehrbelastung immer mehr bewusst werden.

Wihrend in den letzten Jahren aus Kosteniiberlegun-
genvielfach das Motto «kaufen statt mieten» galt,
hat sich dieser Umstand mit den verdnderten Rah-
menbedingungen in zahlreichen Regionen der
Schweiz nun umgedreht. Im Kanton Thurgau zwar
nur bedingt. Das aufgrund des verhiltnismassig
erschwinglichen Preisniveaus. Bestehende Hausei-
gentiimerinnen und Hauseigentiimer mit langfristig
laufenden Hypothekarvertragen sind zudem ledig-
lich teilweise von den Kostensteigerungen betroffen.
Viele von ihnen setzen sich im Zuge der Energiekrise
jedoch vermehrt mit Fragen zu energetischen Sanie-
rungsmoglichkeiten auseinander. Die Material-
knappheit und der Fachkriftemangel sorgen leider
oft fiir langere Wartezeiten beim Realisieren der
Vorhaben. Auch muss mit htheren Investitionskos-
ten gerechnet werden.
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PREISNIVEAU
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UESSLINGEN IMARSTETTEN
WEINFELDEN ) “ ROMANSHORN
. R "
Musterhaus Kanton Thurgau \ e \ AMRISWIL NEUKIRCH-
AFFELTRANGEN EGNACH

Obijekttyp freistehend ‘ . ARBON

Alter 8 Jahre ¢

Lage im Ort gut “ : 7ELL "Ob

Grundsticksflache 600 m? JADORE MUNCHWILEN

Nettowohnflache 180 m? ESCHLIKON

Anzahl Zimmer 6,5 SIRNACH RICKENBACH Preisniveau Musterhaus

Anzahl Badezimmer 2 WILEN BEI WIL B >1450000

Raumvolumen 1000 m® 3500001450000

v 1250000-1350000

Bavqualitat gut 1150000~ 1250000

Zustand des Gebaudes gut — sehr gut B 1050000-1150000

Parkplétze in sep. Garage 2 B < 1050000
Musterhaus (Kanton TG) CHF Musterhaus (cusserhalb TG) CHF
Arbon 1328000.-  Zurich 3599000.-
Frauenfeld 1521000.-  Schafthausen 1376000.-
Kreuzlingen 1511000.-  St.Gallen 1717000.-
Minchwilen 1236000.- Wil (SG) 1569000.-
Weinfelden 1377000.-  Winterthur 2171000.-
Grosses Preisgefdlle im Thurgau Wie sich anhand der Karte erkennen ldsst, werden
Ungeachtet der allgemeinen Preissteigerungen fiir die Hauspreise neben der Ndhe zum See auch stark
Einfamilienhiuser sind die Unterschiede in der von der Verkehrsachse Frauenfeld-Weinfelden—
Zahlungsbereitschaft im Kantonsgebiet weiterhin Romanshorn geprigt. Doch selbst in den Bezirks-
betrichtlich. Fiir ein fiktives Musterhaus an guter hauptorten des Kantons herrscht aus schweizweiter
Mikrolage mit Baujahr 2014 und einer Nettowohn- Perspektive ein vergleichsweise moderates Preisge-
fliche von 180 m? reicht das Spektrum von knapp fiige. Bereits im benachbarten Wil (SG) ist fiir den
CHF 1 Mio. in einigen Gemeinden des Bezirks Kauf derselben Liegenschaft ein kleiner Zuschlag
Weinfelden bis iiber CHF 1,6 Mio. in der Bodensee-  festzustellen. In St. Gallen sind anhand der beob-
region. An der Spitze der Rangliste befinden sich achteten Markttransaktionen schon CHF 1,7 Mio.,
Gemeinden wie Gottlieben, Miinsterlingen oder in Winterthur CHF 2,2 Mio. aufzuwenden. Wer in

Bottighofen. Im Kantonsmittel liegt der Marktwert  der Stadt Ziirich fiindig wird, zahlt gar etwa dreimal
fur das identische Objekt bei rund CHF 1,2 Mio., soviel wie im Thurgau.

was in etwa dem Preisniveau von Miinchwilen

entspricht.
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1998

A
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
Eigentumswohnungen Thurgau M Eigentumswohnungen Schweiz
Eigentumswohnungen Thurgau Schweiz
letzte 6 Monate (1.4.2022 bis 30.9.2022) 1,3% 1,5%
letzte 12 Monate (1.10.2021 bis 30.9.2022) 3,7% 4,0%
Seit 1998 74,2 % 115,2%

Verlangsamtes Preiswachstum bei
Wohnungen

Bei den Eigentumswohnungen sind ebenfalls
weiterhin Wertzunahmen zu beobachten. Aller-
dings bewegen sich diese gegeniiber den Einfamili-
enhiusern auf deutlich geringerem Niveau. Inner-
halb der letzten sechs Monate betrégt der Preis-
anstieg im Kantonsgebiet 1,3 %. Dies entspricht der
tiefsten Wachstumsrate seit rund drei Jahren. Ein
ahnliches Bild zeigt sich auch bei den landesweiten
Zahlen. Trotz der abflachenden Marktdynamik
bleibt die langfristige Erfolgsgeschichte von Stock-
werkeigentum beeindruckend: Innerhalb der letzten
knapp 25 Jahre haben die Thurgauer Wohnungs-
preise um iiber 74 % zugenommen. Auf nationaler
Ebene resultiert mit einem Plus von 115 % sogar
mehr als eine Verdoppelung.

Eine Fortsetzung dieses Aufschwungs scheint
aufgrund der gegenwirtigen Wirtschaftslage cher
unwahrscheinlich. Ungeachtet dessen gibt es einige
Faktoren, die einem Abschwung entgegenwirken.
Leere Wohneinheiten im Eigenheimbereich stellen
bereits seit Jahren eine Seltenheit dar. Gemass
Publikation des Bundesamts fiir Statistik ist auch die
Zahl der freien Mietwohnungen neuerlich gesunken.
Schweizweit liegt die Leerwohnungsziffer aktuell
bei1,3% (Kanton Thurgau 1,7%). Gleichzeitig bleibt
die Zuwanderung - Kriegsfliichtlinge nicht einge-
rechnet — unverdndert hoch. Sollte sich als Folge die
Wohnungsknappheit verschirfen, ist mancherorts
von steigenden Mietpreisen auszugehen. Dies
wiederum erhoht die relative Attraktivitit von
Wohneigentum und wirkt sich stiitzend auf deren

Preise aus.



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

N
BERLINGEN

STECKBORN

ESCHENZ

) 4
L 4

\
AFFELTRANGEN

UESSLINGEN

Etagenwohnung
5 Jahre

gut

gut

115 m?

4,5 ESCHLIKON
SIRNACH
2

20 m?

10

gut

gut - sehr gut
1

AADORF MUNCHWILEN

RICKENBACH

WILEN BEI WIL

Musterwohnung (Kanton TG) CHF

Arbon 741000.-
Fravenfeld 886000.—
Kreuzlingen 869000.—
Muinchwilen 726000.-
Weinfelden 779000.-

Standort als starker Preistreiber

Natiirlich fithren lagespezifische Eigenheiten wie
Erreichbarkeit von Arbeits- oder Freizeitangeboten
sowie steuerliche Gegebenheiten auch bei dieser
Wohnform zu betrichtlichen Preisunterschieden.
Innerhalb des Kantons Thurgau werden fiir eine
typische Etagenwohnung mit oben stehenden
Ausprigungen im Durchschnitt rund CHF 710 0ooo
bezahlt. Dies entspricht ungefihr dem Preisniveau
der Gemeinden Sirnach oder Egnach. Deutlich
teurer ist das identische Objekt beispielsweise in
Aadorf oder Weinfelden, in welchen rund 10 %
hohere Marktpreise registriert werden.

WANGI . .‘ WUPPENAU
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ERMATINGEN.

TAGER!

“LINGEN

ALTNAU

KESSWIL

MARSTETTEN

ROMANSHORN

AMRISWIL
NEUKIRCH-
EGNACH

ARBON

HORN ,

Preisniveau Musterwohnung

B >825000
775000-825000
725000-775000
675000-725000

B 625000-675000

B < 625000

Musterwohnung (ausserhalb TG) CHF

Zurich 1962000.-
Schaffthausen 827000.-
St.Gallen 954000.-
Wil (SG) 909000.-
Winterthur 1216000.—

Neben den begehrten Ortschaften mit Seeanstoss
finden sich die teuersten Eigentumswohnungen des
Kantons in Frauenfeld. Begiinstigt durch die gute
Infrastruktur und die schnellen Verkehrsverbindun-
gen sind Preise fiir die Musterwohnung im Bereich
von CHF 900 000 nicht selten. Auch umliegende
Gemeinden wie Gachnang oder Warth-Weiningen
profitieren von diesen Eigenschaften und weisen ein
iberdurchschnittliches Preisniveau auf. Im ausser-
kantonalen Vergleich relativiert sich das Bild ziem-
lich schnell, wobei die Preisunterschiede bei dieser
Objektkategorie nicht ganz so drastisch ausfallen
wie bei den Einfamilienhiusern.
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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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