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Kantonale Auswertung der Preise für Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Stand 3. Quartal 2011
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1.	Eigentumswohnungs-Index
	 (basierend auf dem IAZI Immobilien-Preisindex)
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Preisentwicklung Schaffhausen Schweiz

1. Quartal 2011 bis 3. Quartal 2011 + 6.8 % + 7.4 %

3. Quartal 2010 bis 3. Quartal 2011 + 5.4 % + 6.5 %

Seit 1981 + 93.5 % + 131.5 %

Kommentar zur Preisentwicklung siehe Seite 8.
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1. Eigentumswohnungs-Index

Musterwohnung Preis in CHF

Schaffhausen 571 000

Stein am Rhein 567 000

Thayngen 530 000

Neuhausen am Rheinfall 527 000

Feuerthalen (ZH) 567 000

Uster (ZH) 759 000

Bülach (ZH) 681 000

Die Musterwohnung weist folgende Kriterien auf: Baujahr 

2000, 120 m² Wohnfläche, 170/1000 Miteigentumsan-

teil, 15 m² Balkon, 2 Badezimmer, 1 Tiefgaragenplatz, gute 

Lage im Ort, guter Zustand, sowie kein Baurecht. Die Woh-

nung wurde seit dem Bau nicht mehr revidiert.

IAZI errechnet halbjährlich den Wert einer Musterwohung 

in ausgewählten Gemeinden

Das Wichtigste auf einen Blick

Baujahr	 2000

Wohnfläche	 120 m²

Balkonfläche	 15 m²

Anzahl Zimmer	 4.5

Lage im Ort	 gut

Bauqualität	 gut

Vorsicht bei der Interpretation: Innerhalb der Gemeinde 

kann es verschiedene Ortschaften bzw. PLZ mit verschiede-

nen Preisniveaus geben.

Die Musterwohnung in ausgewählten Gemeinden

Preis der Musterwohnung

Musterwohnung Preis

Schaffhausen 513'000

Stein am Rhein 504'000

Thayngen 480'000

Neuhausen am Rheinfall 473'000

Feuerthalen (ZH) 515'000

Küsnacht (ZH) 1'155'000
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2. Einfamilienhaus-Index2.	Einfamilienhaus-Index
	 (basierend auf dem IAZI Immobilien-Preisindex)
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Preisentwicklung Schaffhausen Schweiz

1. Quartal 2011 bis 3. Quartal 2011  + 5.3 % + 6.4 %

3. Quartal 2010 bis 3. Quartal 2011  + 4.0 % + 5.7 %

Seit 1981 + 83.0 % + 115.7 %

Kommentar zur Preisentwicklung siehe Seite 8.
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2. Einfamilienhaus-Index2. Einfamilienhaus-Index
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Musterhaus Preis in CHF

Schaffhausen 853 000

Stein am Rhein 856 000

Beringen 790 000

Frauenfeld (TG) 877 000

Dachsen (ZH) 886 000

Uster (ZH) 1 183 000

Bülach (ZH) 1 068 000

Das Musterhaus weist folgende Kriterien auf: Baujahr 2000, 

Einfamilienhaus, 550 m² Grundfläche, 150 m² Wohnfläche, 

800 m³ Volumen, 2 Badezimmer, 1 Parkplatz in separater 

Garage, gute Lage im Ort, sehr gute Bauqualität sowie kein 

Baurecht. Das Einfamilienhaus wurde seit Baubeginn nicht 

renoviert.

IAZI errechnet halbjährlich den Wert eines Musterhauses in 

ausgewählten Gemeinden

Das Wichtigste auf einen Blick

Baujahr	 2000

Wohnfläche	 150 m²

Anzahl Zimmer	 5.5

Grundstück	 550 m²

Lage im Ort	 gut

Bauqualität	 sehr gut

Vorsicht bei der Interpretation: Innerhalb der Gemeinde 

kann es verschiedene Ortschaften bzw. PLZ mit verschiede-

nen Preisniveaus geben.

Das Musterhaus in ausgewählten Gemeinden

Preis des Musterhauses

Musterhaus Preis

Schaffhausen 795'000

Stein am Rhein 791'000

Beringen 703'000

Diessenhofen (TG) 730'000

Dachsen (ZH) 801'000

Küsnacht (ZH) 2'046'000

2000
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 Schaffhausen Schweiz 
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1. Quartal 2011 bis 3. Quartal 2011  + 5.3 % + 6.8 % + 6.4 % + 7.4 %

3. Quartal 2010 bis 3. Quartal 2011  + 4.0 % + 5.4 % + 5.7 % + 6.5 %

Seit 1981 + 83.0 % + 93.5 % + 129.5 % + 131.5 %

3.	Eigenheim-Index 
(basierend auf dem IAZI Immobilien-Preisindex)
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3. Eigenheim-Index
der Schaffhauser Kantonalbank

•	 Die Preise für Schweizer Wohneigentum entwickelten 

sich über das letzte halbe Jahr nur in eine Richtung und 

zwar nach oben. Da macht auch der Kanton Schaffhau-

sen keine Ausnahme. Im Vergleich zur Gesamtschweizer 

Entwicklung für Einfamilienhäuser von 6.4 % verzeichne-

te Schaffhausen über die letzten beiden Quartale gese-

hen einen Preisanstieg von 5.3 %. Ähnlich verhielten sich 

die Eigentumswohnungspreise.

•	 Der Kanton Schaffhausen entwickelt sich, wenn auch auf 

einem etwas tieferen Niveau, ähnlich wie der Gesamt-

schweizer Immobilienmarkt. Dies sollte jedoch kein 

Grund zur Beunruhigung sein. Denn obwohl die Gesamt-

schweizerische Entwicklung noch etwas höher liegt, ver-

fügt der Kanton Schaffhausen über gute Karten was die 

Zukunft angeht.

•	 Eigentumswohnungen entsprechen deutlicher als EFH 

den Bedürfnissen unserer Zeit und erfreuen sich deshalb 

einer noch stärkeren Nachfrage. Die wachsende Schicht 

gutsituierter älterer Leute zieht die Wohnung einem EFH 

genauso vor wie Singles und Businessnomaden, weil die-

se deutlich weniger Arbeit macht und im Bedarfsfall häu-

fig auch rascher zu verkaufen ist.

•	 Der Schweizer Immobilienmarkt boomt zurzeit im Sog 

der tiefen Zinsen und der stark zunehmenden Bevölke-

rung. Wichtig ist es in dieser Situation, bei einem Kauf 

von Immobilien weiter sorgfältig zu bleiben und das Ob-

jekt, aber auch die eigene Einkommens-/Vermögenssitua-

tion realistisch zu betrachten. Nachlässigkeit aufgrund 

der Annahme, dass die Preise ohnehin immer weiter stei-

gen werden, dürfte sich bei einer Veränderung der Rah-

menbedingungen rächen.
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4. Kurzbeschrieb Eigenheim-Index

Seit dem Frühjahr 2007 publiziert IAZI ¹) im Auftrag der 

Schaffhauser Kantonalbank, speziell für den Kanton Schaff-

hausen ein Immobilienpreisindex.

Als Grundlage für die Indexberechnung sowie für die Be-

wertung auch einzelner Objekte dienen IAZI anonymisierte 

Angaben von Banken, Versicherungen und Pensionskas-

sen zu effektiven Handänderungen. Die Zahlen stützen 

sich also nicht auf in Inseraten publizierte Wunschpreise. 

IAZI deckt mit seinen Erhebungen über 60 Prozent der Lie-

genschaftstransaktionen in der Schweiz ab, was mehr als 

25 000 Handänderungen pro Jahr entspricht. Die Bewer-

tung der Immobilien erfolgt nach der hedonischen Metho-

de, womit der Einfluss von Objekt- und Lagefaktoren auf die 

Marktpreise gemessen wird.

Grundidee von Indizes

Ein Index ist die Messung der Preisveränderung eines Gutes 

oder eines Güterkorbes innerhalb einer bestimmten Perio-

de. In der Volkswirtschaft sind etwa der Landesindex der 

Konsumentenpreise oder der Big Mac-Index bekannt. Im Fi-

nanzbereich geläufig sind Indizes wie z.B. der Swiss Mar-

ket Index (SMI) oder der Standard and Poor‘s 500 (S&P 

500).

Spezialfall Immobilienindizes

Im Gegensatz zu Wertpapieren sind Immobilien heterogen 

und illiquid. Keine Liegenschaft ist gleich wie die ande-

re; zudem finden im Vergleich mit den Finanzmärkten nur 

wenige Transaktionen statt. Schweizer kaufen Immobilien 

nämlich mit der Strategie «buy and hold». Aktien hingegen 

werden an der Börse täglich gehandelt, womit auch eine 

Preisbildung stattfindet. Bei Immobilien ist es komplizierter, 

die Marktentwicklung korrekt widerzuspiegeln. Zur Berech-

nungsart gibt es grundsätzlich vier Ansätze (Index basiert 

auf Durchschnittspreise, auf Schätzungen, auf total Returns 

von Wertpapieren, auf hedonischer Grundlage).

Hedonische Methode

Auf Basis von effektiven Transaktionspreisen wird mit einer 

statistischen Methode unter Berücksichtigung der Eigen-

schaften der Immobilien wie Lage, Alter, Zustand, Grösse 

oder Entfernung zur nächsten Grossagglomeration ein Preis-

index ermittelt. Dieser widerspiegelt die effektive Marktent-

wicklung. Somit lassen sich Risiken und Renditen korrekt 

bestimmen. Da eine Vielzahl von Eigenschaften der Ob-

jekte berücksichtigt wird, steigt oder sinkt der Index nicht, 

wenn in einer bestimmten Periode qualitativ hochwertige 

Objekte oder weniger interessante Liegenschaften gehan-

delt werden. Nicht geeignet ist dieses Indexverfahren für 

Spezialliegenschaften wie etwa Villen mit Seeanstoss, für 

die zu wenige Transaktionen erfasst werden können. Der 

Eigenheim-Index der Schaffhauser Kantonalbank basiert 

auf diesem Verfahren.

1)	IAZI, Informations- und Ausbildungszentrum für Immobilien AG, wurde 1994 mit dem Ziel gegründet, die Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu erhöhen. Heute zählt IAZI 
zu den führenden Beratungsunternehmen in diesem Bereich (siehe auch www.iazi.ch)
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Notizen
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Hauptsitz

8201 Schaffhausen 

Vorstadt 53 

+41 52 635 22 22

Filialen

8201 Schaffhausen 

Fronwagplatz 3 

+41 52 625 46 96

8212 Neuhausen am Rheinfall 

Wildenstrasse 6 

+41 52 675 30 00

8262 Ramsen 

Bahnhofstrasse 297 

+41 52 742 84 00

8260 Stein am Rhein 

Rathausplatz 4 

+41 52 742 35 00

8240 Thayngen 

Bahnhofstrasse 1 

+41 52 645 36 00

Beratungscenter Chläggi

8214 Gächlingen

Gemeindehausplatz 3

Telefon +41 52 533 34 00

Internet

www.shkb.ch


