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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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Immobilien als sicherer Hafen

Ungeachtet der weltweiten Turbulenzen eilt der
Schweizer Immobilienmarkt von Rekordstand zu
Rekordstand. Innerhalb der letzten sechs Monate
haben die Preise fiir Wohneigentum sowohl kanto-
nal wie national nochmals deutlich zugelegt. Mit
Wachstumsraten von 3,1 % (Kanton TG), respektive
3,3 % (Schweiz), gehen die beiden Indexreihen
zurzeit praktisch im Gleichschritt und setzen den
Steigerungslauf der vergangenen Jahre unvermin-
dert fort. Die geopolitischen und wirtschaftlichen
Unsicherheiten im Zuge der Ukraine-Krise haben
den Kaufwunsch und das Verlangen nach einem
eigenen Riickzugsort offenbar noch verstirkt.
Einmal mehr scheint sich die Wahrnehmung der
Immobilie als sicherer Hafen zu bestitigen.

2014 2016 2018 2020 2022

Schweiz
3,3%
6,3%
107,3%

Thurgau
3,1%

64 %
68,4%

Die Inflation wie auch die erhohte Volatilitit an den
Finanzmirkten tragen zur Attraktivitdt des Eigen-
heimerwerbs bei. In der Tat bietet die Immobilie im
Vergleich zu anderen Anlageklassen einen gewissen
Inflationsschutz sowie ein historisch geringeres
Wertschwankungsrisiko. Letzteres birgt aufgrund
der hohen Haushaltsverschuldung jedoch trotzdem
ein Gefahrenpotenzial. Die allgemeinen Preisstei-
gerungen fiir Giiter und Dienstleistungen machen
zudem auch vor Hausbesitzenden nicht halt:
Hohere Energiekosten, teurere Sanierungsarbeiten
und steigende Hypothekarzinsen stellen ein wahr-
scheinliches Zukunftsszenario dar. Entsprechend
gilt es fiir Kaufwillige die finanziellen Auswirkun-
gen sorgfiltig zu kalkulieren und im Budget Raum
fur Unvorhergesehenes zu lassen.
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Frauenfeld Kreuzlingen B Miinchwilen [ Weinfelden M Thurgau

Eigenheime Arbon Frauenfeld Kreuzlingen

letzte 6 Monate 3,3% 2,8% 5,8%

letzte 12 Monate 7,4% 4,8% 11,0%

Seit 1998 71,3% 72,7 % 77,8%

Miinchwilen Weinfelden Thurgau

-0,3% 3,7% 31%

2,7% 7,4 % 6,4%

619% 65,4% 68,4%

Preisrally im Bezirk Kreuzlingen geht weiter
Wie die Auswertung der aktuellen Transaktionsda-
ten zeigt, haben sich die regionalen Marktpreise in
den letzten Monaten sehr unterschiedlich entwi-
ckelt. Die hochste Wachstumsrate weist wiederum
der Bezirk Kreuzlingen auf. Er kann innerhalb
eines halben Jahres einen Anstieg von 5,8 % ver-
zeichnen. In Kombination mit der Vorperiode
resultiert aus Jahresoptik eine rekordverdichtige
Wertsteigerung von 11,0 %. Seit Beginn der In-
dexreihe wurde lediglich im 2012 ein hoherer
Jahreswert gemessen. Damit gehort der Bezirk
zurzeit auch gesamtschweizerisch zu den Regionen
mit der starksten Preisdynamik.

Eine iiberdurchschnittliche Wertentwicklung ldsst
sich aktuell zudem in den Bezirken Weinfelden und
Arbon beobachten. Im Bezirk Miinchwilen ist im
letzten Halbjahr hingegen eine Marktberuhigung
festzustellen. Nachdem die Eigenheimpreise
wihrend zweier Jahre rasant zugelegt haben, zeigen
die neuesten Zahlen eine Seitwirtsbewegung.
Auch in der langfristigen Betrachtung sind die
Preiszunahmen in dieser Region vergleichsweise
moderat und betragen iiber die letzten zwei Jahr-
zehnte rund 62 %. Befliigelt durch die letzten
Quartale schwingt der Bezirk Kreuzlingen eben-
falls fiir diesen Zeithorizont (+77,8 %) obenaus.
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Seit 1998

Der ewige Traum vom Einfamilienhaus

Wer nach den starken Wertsteigerungen wihrend
der Corona-Pandemie gehoftt hatte, dass sich die
Lage nun etwas beruhigen wiirde, wird enttduscht:
Landauf, landab haben die Preise fiir Einfamilien-
hiuser abermals deutlich zugelegt. Schweizweit
betragt der Anstieg im vergangenen Halbjahr 4,0 %,
innert Jahresfrist 7,4 %. Die Wachstumsraten im
Kanton Thurgau sind fiir beide Zeitperioden nahezu
identisch. Bestehende Hauseigentiimer konnen sich
somit gliicklich schitzen — ihre Liegenschaft hat
neuerlich an Wert gewonnen. Etwas komplizierter
sieht es fiir die Kaufinteressenten aus: Auch wenn
weiterhin viele den Traum von einem eigenen Haus
hegen, schwinden die Chancen immer mehr, diesen
realisieren zu konnen.

2014 2016 2018 2020 2022

Thurgau Schweiz
3,8% 4,0%
7.5% 74 %
65,3% 104,0%

Die Griinde hierfiir sind vielschichtig: Aufgrund der
hohen Preisniveaus sind immer weniger Haushalte
in der Lage, die notigen finanziellen Mittel aufzu-
bringen. Als Ausweichmoglichkeit bleibt hiufig nur,
den Suchradius auszuweiten oder die Anspriiche
beziiglich Grosse und Ausbaustandard zu korrigie-
ren. Insbesondere bei den Einfamilienhdusern stellt
aber vielfach das fehlende Angebot den limitierenden
Faktor dar. Im Kanton Thurgau betrigt der Anteil
der Hauseigentiimer immerhin 37 %, was weit iiber
dem Schweizer Mittel liegt. Von diesen Objekten
kommt jedoch jahrlich nur ein Bruchteil auf den
freien Markt. Entsprechend ist auch weiterhin von
einem Nachfrageiiberhang mit preisstiitzender
Wirkung auszugehen.



PREISNIVEAU

Musterhaus Kanton Thurgau

Objekttyp

Alter

Lage im Ort
Grundsticksfléche
Nettowohnfléche
Anzahl Zimmer

Anzahl Badezimmer
Raumvolumen
Bauqualitét

Zustand des Gebdudes

Parkplétze in sep. Garage

DIESSENHOFEN
BERLINGEN

ESCHENZ

UESSLINGEN

freistehend

.-

MARSTETTEI

INFELDEN

>
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ALTNAU

KESSWIL

AMRISWIL

BISCHOFSZEL*

NEUKIRCH-
EGNACH
ARBON

8 Jahre

gut WANGI WUPPENAU HO?

600 m? e MUNCHWILEN

180 m? ESCHLIKON

a5 SIRNACH e Preisniveau Musterhaus

2 WILEN BEI WIL B >1350000

1000 m? 1250000-1350000

1150000-1250000

gut 1050000-1150000

guf - sehr gut B 950000-1050000

2 B < 950000
Musterhaus (Kanton TG) CHF Musterhaus (ausserhalb TG) CHF
Arbon 1304000~  Zirich 3414000.-
Frauenfeld 1415000~  Schaffhausen 1321000.-
Kreuzlingen 1455000.-  St.Gallen 1628000.—
Minchwilen 1195000.- Wil (SG) 1525000.-
Weinfelden 1272000.-  Winterthur 1940000.-

Flachendeckend hohere Hauspreise

Die hohe Marktdynamik der letzten Jahre ldsst sich
eindrucksvoll an der Preisniveaukarte aufzeigen.
Ein typisches Musterobjekt mit 180 m* Wohnfldche
konnte 2019 in der Mehrheit der Thurgauer Gemein-
den unter CHF 1 Mio. erworben werden. Nun liegt
nur noch eine gute Handvoll Ortschaften unter
dieser Grenze. Gleichzeitig farbt sich langsam, aber
sicher die ganze Boden- und Unterseeregion orange
ein: Kaufpreise fiir das Musterhaus gegen CHF 1,5
Mio. stellen hier keine Seltenheit mehr dar. Ahnli-
che Tendenzen sind auch im Grossraum Frauenfeld
erkennbar, wobei die Preisdifferenz zum nah gelege-
nen Winterthur weiterhin betrichtlich ist.

Treiber fiir die regionalen Wertunterschiede sind
einerseits Zentralitdt und Erreichbarkeit von Ar-
beitsplitzen und Freizeitangeboten. Andererseits
beeinflusst die Aussicht auf den See oder zumindest
die Ndhe dazu die Zahlungsbereitschaft merklich.
Dieser Aspekt wird im Kanton zusitzlich verstirkt,
daviele der Seegemeinden vergleichsweise tiefe
Steuersitze aufweisen. Ungeachtet der starken
Wertsteigerungen stellt der Thurgau aber weiterhin
eine attraktive Wohnregion mit einem guten
Preis-Leistungs-Verhiltnis dar. Dies zeigt nicht
zuletzt der Blick nach Ziirich, wo das Musterhaus
mittlerweile bei fast CHF 3,5 Mio. veranschlagt
wird.
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letzte 6 Monate (1.10.2021 bis 31.3.2022)
letzte 12 Monate (1.4.2021 bis 31.3.2022)
Seit 1998

Eigentumswohnungen ebenso begehrt

Eine Alternative zum Hauskauf bieten die Stock-
werkeinheiten. Obwohl diese Wohnform im Kanton
Thurgau mit einem Anteil von rund 10 % deutlich
weniger verbreitet ist, kommen verhiltnismassig
mehr Objekte in den Verkauf. Und diese werden
aktuell ebenfalls teurer gehandelt als in der Vorperi-
ode: Der Thurgauer Preisindex fiir Eigentumswoh-
nungen hat im letzten Halbjahr um 2,5 % sowie auf
Jahresbasis um 5,3 % zugelegt. Im Vergleich zur
aktuellen Entwicklung am Hiausermarkt scheinen
diese Werte beinahe gemissigt. Bei der Betrachtung
der letzten zwanzig Jahre zeigt sich jedoch, dass die
durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate derzeit
um mehr als das Doppelte tibertroffen wird.

2014 2016 2018 2020 2022

Thurgau Schweiz
2,5% 2,5%
5,3% 51%
71,9% 112,0%

Die aktuellen Marktentwicklungen sind eindriick-
lich und lassen die Frage aufkommen, ob es tiber-
haupt eine Obergrenze bei den Preisniveaus gibt. Da
eine Angebotsausweitung kurzfristig kaum moglich
und politisch nicht gewollt scheint, hingt die Ant-
wort stark von der Nachfrageseite ab. Diese wird
von einer intakten Konjunktur, einer tiefen Arbeits-
losenquote und einer steten Zuwanderung gestiitzt.
Ein rascher Zinsanstieg der Zentralbanken zur
Bekdmpfung der Teuerung konnte hingegen beim
einen oder anderen Kaufinteressenten zu einem
Umdenken fithren — nicht zuletzt im «buy-to-let»-
Segment. Auch wenn dies alleine den Wohnungs-
markt nicht zum Erliegen bringt, so ist zumindest
eine Verlangsamung der Dynamik wahrscheinlich.
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Musterwohnung Kanton Thurgau

Wohnungstyp

Alter

Lage im Ort

Lage im Gebé&ude
Nettowohnfléche
Anzahl Zimmer

Anzahl Badezimmer
Balkon-/Terrassenfléche
Anzahl Wohnungen
Bauqualitét

Zustand des Gebaudes
Parkplétze in Tiefgarage

BERLINGEN

—~

UESSLINGEN MARSTETTE

'WEINFELDEN

Etagenwohnung

5 Jahre

gut

gut WANGI “

115 m? EET MUNCHWILEN

4,5 ESCHLIKON

2 SIRNACH RICKENBACH

20 m? WILEN BEI WIL

10

gut

gut - sehr gut

1
Musterwohnung (Kanton TG) CHF
Arbon 780000.-
Frauenfeld 839000.—-
Kreuzlingen 864 000.-
Muinchwilen 723000.-
Weinfelden 759000.-

Heterogenes Preisgefiige im Kanton

Wer den Kauf einer Eigentumswohnung plant, sicht
sich je nach Standort mit sehr unterschiedlichen
Marktpreisen konfrontiert. Um die lagebedingten
Preisunterschiede sichtbar zu machen, wird eine
fiktive Musterwohnung mit 115 m* Wohnfliche und
Baujahr 2017 betrachtet. Im Kantonsmittel wird
diese aktuell fiir rund CHF 700 000 gehandelt. Das
entspricht in etwa dem Preisniveau von Amriswil
oder Matzingen. Fiir die identische Wohnung ist in
den Bezirkshauptorten Frauenfeld oder Kreuzlin-
gen ungefihr 20 % mehr zu bezahlen, wihrend in
den preisgiinstigsten Ortschaften ein Abschlag in
derselben Grossenordnung festzustellen ist.

WUPPENAU
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INGEN_

-

RLINGEN
ALTNAU

KESSWIL

«q’

AMRISWIL

NEUKIRCH-
EGNACH
ARBON

HORN’

BISCHOFSZELL

Preisniveau Musterwohnung

B >800000
750000-800000
700000-750000
650000-700000

B 4600000-650000

B < 600000

Musterwohnung (ausserhalb TG) CHF

Zirich 1879000.-
Schaffhausen 791000.-
St.Gallen 955000.-
Wil (SG) 891000.-
Winterthur 1119000.-

Mit Ausnahme der begehrten Toplagen am Boden-
und Untersee kann das Thurgauer Preisgefiige
weiterhin als erschwinglich bezeichnet werden. In
den Nachbarkantonen lassen sich lediglich im
Schafthauser Umland sowie im Toggenburg dhnli-
che Immobilienwerte beobachten. Entlang der
Hauptverkehrsachsen sowie im gesamten Kanton
Zirich tibersteigen die Preise das Thurgauer Niveau
zum Teil um ein Vielfaches. Kurz: Trotz der massi-
ven Wertzunahmen der letzten Jahre prisentiert
sich die Lage im Kanton somit vergleichsweise

gemassigt.



10

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 500 (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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