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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 (Einfamilienhauser & Eigentumswohnungen)
letzte 6 Monate (1.10.2023 bis 31.3.2024)

letzte 12 Monate (1.4.2023 bis 31.3.2024)

Seit 1998

Wachsende Zahlungsbereitschaft

Der Traum von den eigenen vier Wanden scheint in
der Bevolkerung fest verankert zu sein, denn die
Nachfrage befliigelt die Immobilienmarkte weiter-
hin. So haben die Preise fiir Wohneigentum landes-
weit abermals zugelegt. Fiir den Kanton Thurgau
resultiert im letzten Halbjahr ein Anstieg von 2,5%,
wahrend die Wachstumsrate schweizweit mit 1,8 %
im Vergleich zu den Vorjahren etwas zuriickgegan-
gen ist. Trotz der vielerorts hohen Kaufpreise sind
die Interessenten also weiterhin bereit, tiefer in die
Tasche zu greifen. Ein Grund dafiir liegt in der gerin-
gen Bautitigkeit und dem limitierten Angebot. Da
verhdltnismissig wenig Neubauobjekte auf den
Markt kommen, beschrinkt sich die Auswahlmog-
lichkeit grosstenteils auf Bestandsobjekte.

2014 2016 2018 2020 2022 2024

Thurgau Schweiz
2,5% 1,8%
55% 4,2%
85,6% 126,0%

Gleichzeitig wird die Nachfrage nach Wohnraum
durch die starke Zuwanderung gestiitzt. Letztere ist
im Thurgau besonders ausgeprigt — sowohl aus dem
Ausland als auch aus anderen Kantonen, wie ein
Blick auf die Bevolkerungsentwicklung zeigt. Ge-
miss Auswertung der Dienststelle fiir Statistik
zdhlen per Ende 2023 knapp 293 000 Einwohnerin-
nen und Einwohner zur stindigen Wohnbevolke-
rung des Kantons. Dies entspricht im Vorjahresver-
gleich einer Zunahme von rund 4100 Personen und
einem landesweit iiberdurchschnittlichen Wachs-
tum. Mit der erfolgten Zinssenkung der Schweizeri-
schen Nationalbank (SNB)im Mirz 2024 und den
mehrheitlich robusten Konjunktur- und Arbeits-
marktdaten weisen auch weitere Fundamentalfakto-
ren auf eine Fortsetzung der aktuellen Marktent-
wicklung hin.
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Fravenfeld Kreuzlingen B Misnchwilen 1 Weinfelden M Thurgau
Eigenheime Arbon Frauenfeld Kreuzlingen
letzte 6 Monate 24% 2,0% 3,2%
letzte 12 Monate 55% 4,3% 7,5%
Seit 1998 82,8% 86,8% 94,5%
Miinchwilen Weinfelden Thurgau
2,5% 2,5% 2,5%
5,4% 5,6% 55%
81,3% 74,4% 85,6%

Kreuzlingen an der Spitze

Entgegen der Tendenz in der Vergangenheit entwi-
ckeln sich die Preise innerhalb des Kantons Thurgau
zurzeit homogen. Einzige Ausnahme stellt der
Bezirk Kreuzlingen dar. Seit Anfang 2023 istin
dieser Region eine deutlich stirkere Aufwertungs-
dynamik festzustellen. Innerhalb der letzten

12 Monate betrigt das Preiswachstum stattliche
7,5 %. Damit gehort der Bezirk auch schweizweit zu
den Regionen mit der hochsten Wertsteigerung,.
Der Bezirk Frauenfeld weist in der Ganzjahresbe-
trachtung die geringste Zunahme aus, wobei mit
einem Plus von 4,3 % auch hier das landesweite
Mittel iibertroffen wird.

In der langfristigen Betrachtung liegen die regiona-
len Wachstumsraten hingegen allesamt deutlich
unter der gesamtschweizerischen Entwicklung.
Spitzenreiter ist auch in diesem Zeitraum der
Bezirk Kreuzlingen. Seit Beginn der Indexreihe
1998 haben die Eigenheimpreise um knapp 95 %
zugenommen. Etwas gemassigter ist der Wertzu-
wachs im Bezirk Weinfelden, welcher einen Anstieg
von 74 % verzeichnet. Bei den Prozentzahlen han-
delt es sich jeweils um nominale Raten. Fiir die
Beurteilung der Wertsteigerung einer konkreten
Liegenschaft miissen somit Aspekte wie die Objekt-
alterung und die Teuerung davon in Abzug gebracht
werden.
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Einfamilienh&user Thurgau M Einfamilienh&user Schweiz

Einfamilienhduser

letzte 6 Monate (1.10.2023 bis 31.3.2024)
letzte 12 Monate (1.4.2023 bis 31.3.2024)
Seit 1998

Weniger Transaktionen, héhere Preise

Der Thurgauer Gebdudepark ist gepriagt von Einfa-
milienhdusern. Uber 41 000 Objekte befinden sich
im Kantonsgebiet und stellen damit die dominante
Gebidudekategorie dar. Fiir potenzielle Hauskdufer
hat sich die Suche nach einer Liegenschaft in den
letzten Jahren deutlich erschwert — und dieser
Umstand akzentuiert sich weiter. Innert Jahresfrist
zeigt sich anhand der Auswertung der erfolgten
Handédnderungen eine Wertzunahme von 6,1 %.
Auf gesamtschweizerischer Ebene ist die Dynamik
etwas geringer. Mit einem Plus von 4,6 % wird
jedoch auch national die historische mittlere
Wachstumsrate pro Jahr deutlich iibertroffen.

Trotz der iiberraschenden Zinssenkung im Mirz
2024 und den vorteilhafteren Hypothekarkonditio-

2014 2016 2018 2020 2022 2024

Thurgau Schweiz
2,7% 1,9%
6,1% 4,6%
84,2% 124,2%

nen sind die Einstiegshiirden fiir den Erwerb
weiterhin hoch und haben mit dem zusitzlichen
Eigenmittelbedarf gar noch zugenommen. Gleich-
zeitig zeugen riickldufige Transaktionszahlen von
einer verringerten Liquiditdt im Hdusermarkt. Dies
gilt sowohl fiir den Kanton Thurgau als auch die
restliche Schweiz. Da bei der eigentumsstarken
Generation der Babyboomer vermehrt eine Verdn-
derung der Wohnsituation zu erwarten ist, konnte
sich das Angebot an Einfamilienhdusern dereinst
wieder ausweiten und zu einer Marktentspannung
beitragen. Inwiefern dies je nach Region sogar zu
einem Uberangebot mit preisdimpfender Wirkung
fithren konnte, hiangt nicht zuletzt von der jeweili-
gen Attraktivitdt als Wohn- und Arbeitsstandort
wie auch den entsprechenden Wanderungsbewe-
gungen ab.



PREISNIVEAU

Musterhaus Kanton Thurgau

Obijekttyp

Alter

Lage im Ort
Grundsticksfléche
Nettowohnfléche
Anzahl Zimmer

Anzahl Badezimmer
Raumvolumen
Bauqualitét

Zustand des Gebaudes

Parkplétze in sep. Garage

>y

UESSLINGEN

freistehend
8 Jahre
gut

600 m?
180 m?

6,5

2

1000 m®
gut

gut — sehr gut
2

AADORF

£

MUNCHWILEN

ESCHLIKON
SIRNACH

RICKENBACH

‘ 'WILEN BEI WIL

MARSTETT

Musterhaus (Kanton TG) CHF

Arbon 1491000.—
Frauvenfeld 1657000.-
Kreuzlingen 1746000.-
Minchwilen 1353000.-
Weinfelden 1469000.-

Seendhe als Werttreiber

Wer im Kanton Thurgau den Kauf eines Einfamili-
enhauses plant, sieht sich je nach Ortschaft mit sehr
unterschiedlichen Marktpreisen konfrontiert. Um
die lagebedingten Preisdifferenzen sichtbar zu
machen, wird der Wert eines freistehenden Muster-
hauses mit 18om?* Wohnfliache und Baujahr 2015
verglichen. In Gemeinden wie Arbon, Weinfelden
oder Warth-Weiningen wird das fiktive Objekt
zurzeit fiir etwa 1,5 Mio. Franken gehandelt. Rund
10 % mehr zu bezahlen gilt es in Frauenfeld oder
Bottighofen, wihrend an den preisgiinstigsten
Lagen im Siidosten des Kantonsgebiets ein Abschlag
von bis zu 400 000 Franken zu beobachten ist.
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AMRISWIL

NEUKIRCH-
EGNACH

Preisniveau Musterhaus
B > 1550000
1450000-1550000
1350000-1450000
1250000-1350000
B 1150000-1250000
B < 1150000

Musterhaus (ausserhalb TG) CHF

Zirich 4116000.—
Schaffhausen 1466000.—
St.Gallen 1868000.—
Wil (SG) 1653000.-
Winterthur 2317000.-

Anhand der obigen Karte wird deutlich erkennbar,
dass das Preisniveau im Kanton stark von der Nihe
zum Bodensee geprigt ist. Einerseits ist dies auf
Aspekte wie die Fern- und Seesicht sowie die Er-
reichbarkeit von Naherholungs- und Freizeitange-
boten zuriickzufiithren. Andererseits weisen die
Seegemeinden aber vielfach auch vergleichsweise
tiefe Steuersitze auf, was die Attraktivitit als Wohn-
ort zusdtzlich erhoht. Weit oben in der kantonalen
Preisrangliste befinden sich entsprechend Gemein-
den wie Kreuzlingen, Tdgerwilen oder Salenstein,
in welchen fiir das Musterobjekt teils iiber 1,7 Mio.
Franken aufzuwenden sind.
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Eigentumswohnungen Thurgau

2000

2002 2004 2006 2008 2010 2012

M Eigentumswohnungen Schweiz

Eigentumswohnungen

letzte 6 Monate (1.10.2023 bis 31.3.2024)
letzte 12 Monate (1.4.2023 bis 31.3.2024)
Seit 1998

Mietermarkt beginstigt Erwerb

Anstelle der aufwendigen und kostspieligen Suche
nach einem Einfamilienhaus bietet der Erwerb
einer Eigentumswohnung eine mogliche Alterna-
tive, um den Traum vom Eigenheim zu verwirkli-
chen. Bei dieser Objektkategorie finden verhiltnis-
missig auch deutlich mehr Handdnderungen statt,
obwohl die Anzahl Stockwerkeinheiten im Kanton
Thurgau klar unter der Anzahl Einfamilienhiuser
liegt. Allerdings wird auch eine Investition in
Stockwerkeigentum von Jahr zu Jahr teurer. Inner-
halb der vergangenen 12 Monate haben die Woh-
nungspreise im Kanton um 4,6 % zugelegt. Ein
dhnliches, wenn auch leicht moderateres Bild liefert
der Blick iiber die Kantonsgrenzen hinaus: Schweiz-
weit resultiert innert Jahresfrist ein Anstieg um
3,7%. Seit 1998 liegen die Wachstumsraten bei rund
86 % im Thurgau und 129 % schweizweit.

2014 2016 2018 2020 2022 2024

Thurgau Schweiz
2,2% 1,6%
4,6% 3,7%
85,8% 128,6%

Wie die aktuelle Publikation des Thurgauer Wirt-
schaftsbarometers zeigt, geht die hiesige Baubran-
che von einem Auftragsriickgang aus. Insbesondere
im Bereich der Neubautitigkeit haben sich die
Aussichten abgeschwicht, womit in den nidchsten
Quartalen im Wohnungsmarkt keine grossere
Angebotsausweitung zu erwarten ist. Zusitzlich
wird die Nachfrage nach Eigentumswohnungen
durch die Geschehnisse am Mietermarkt gestiitzt:
Getrieben durch Referenzzinssatzerh6hungen und
Wohnungsknappheit steigen die Mietpreise fiir
bestehende und neue Mietverhiltnisse. Obwohl die
Situation im Thurgau im Vergleich zu den urbanen
Zentren weniger ausgepragt ist, haben sich die
Wohnkosten vieler Haushalte spiirbar erhoht. Dies
wiederum macht den Wohnungserwerb gegeniiber
dem Mieten einer Wohnung attraktiver.



PREISNIVEAU

Musterwohnung Kanton Thurgau

Wohnungstyp

Alter

Lage im Ort

Lage im Gebdude
Nettowohnfléche
Anzahl Zimmer

Anzahl Badezimmer
Balkon-/Terrassenflache
Anzahl Wohnungen
Bauqualitét

Zustand des Gebdudes

Parkplétze in Tiefgarage

BERLI El

STECKBORN

’1'

MULLHE|

o
@

’ . l } AFFELTRANGEN

WANGI “

MUNCHWILEN

Etagenwohnung
5 Jahre

gut SCHLIKON
SIRNACH

AADORF

g ut RICKENBACH

115 m?
4,5

2

20 m?
10
gut

'WILEN BEI WIL

gut - sehr gut
1

Musterwohnung (Kanton TG) CHF

Arbon 781000.-
Fravenfeld 944000.-
Kreuzlingen 952000.-
Muinchwilen 776000.-
Weinfelden 827000.—

Regionale Preisunterschiede erheblich

Was kostet eine typische Eigentumswohnung im
Kanton Thurgau? Im Mittel simtlicher 80 Gemein-
den liegt der Wert fiir eine neuwertige 4,5-Zimmer-
Wohnung mit 115 m* Wohnfldche bei rund 760 ooo
Franken. Die Unterschiede innerhalb des Kantons-
gebiets sind jedoch gross. Die Preisdifferenz zwi-
schen den giinstigsten und teuersten Ortschaften
betrigt fiir eine identische Wohnung tiber 300 ooo
Franken. In einem Viertel aller Ortschaften wird
das Objekt fiir weniger als 700 000 Franken gehan-
delt. Die meisten dieser Standorte befinden sich im
Bezirk Weinfelden. Doch auch in den anderen
Bezirken gibt es vereinzelt Gemeinden mit gemas-

sigtem Preisniveau.

ERMATINGEN

TAGERWI!
MUNSTERLINGEN
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NEUKIRCH-

- e

EGNACH

\SCHONENB RG / ARBON
/ = A 4
Ap »
B « HORN

Preisniveau Musterwohnung

B >900000
850000-900000
800000-850000
750000-800000

B 700000-750000

B < 700000

Musterwohnung (ausserhalb TG) CHF

Zirich 2185000.-
Schaffhausen 866000.-
St.Gallen 979000.-
Wil (SG) 912000.-
Winterthur 1247000.-

Eine weit hohere Zahlungsbereitschaft ist hingegen
in Frauenfeld oder Kreuzlingen zu beobachten.
Ahnlich wie in den Stidten Wil (SG) oder St. Gallen
nahern sich die Preise langsam, aber sicher der
Millionen-Grenze an. Bereits um ein Vielfaches
tiberschritten wird diese in den beiden Grosszent-
ren im Kanton Ziirich: Wihrend der Aufpreis fiir
das nahgelegene Winterthur gegeniiber Frauenfeld
iiber 30 % betrigt, gilt es fiir den Erwerb der fikti-
ven Wohnung in der Stadt Ziirich mehr als das
Doppelte zu veranschlagen. Trotz der stetigen
Preissteigerungen ist der Thurgauer Immobilien-
markt somit weiterhin als erschwinglich zu be-

zeichnen.
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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-
tativ hochwertige 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 Hand4dnderungen.
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