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Thurgavuer Eigenheim-Index

THURGAUER
EIGENHEIM-INDEX

Der Thurgauer Eigenheim-Index ist eine Dienstleistung der Thurgauer
Kantonalbank (TKB). Der Index ist eine niitzliche und verldssliche
Quelle fiir die Immobilienwirtschaft und fiir alle, die sich fiir die Preis-
entwicklung von Wohneigentum im Thurgau interessieren. Der Thur-
gauer 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 TAZI die Preise von effektiv erfolgten Handdnderungen. Damit
vermittelt der Index ein transparentes Bild des Immobilienmarktes im
Kanton. Vertiefte Informationen zum Index gibt es auf Seite 10.

Die TKB st seit vielen Jahren die fithrende Hypothekarbank im Thur-
gau. Kundinnen und Kunden profitieren von einem vielfiltigen Ange-
botan Finanzierungen und schitzen die personliche und professionelle
Beratung, die beim Erwerb eines Eigenheims ganz besonders wichtig
ist.
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Eigenheime (Einfamilienhéuser & Eigentumswohnungen)

letzte 6 Monate (1.10.2025 bis 31.3.2026)
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Schweiz

1,6%

Thurgau
1,8%

letzte 12 Monate (1.4.2025 bis 31.3.2026)

4,5% 3,6%

Seit 1998

99,4% 140,3%

Stetes Preiswachstum hélt an

Ungeachtet des fragilen Umfelds prisentiert
sich der Thurgauer wie auch der Schweizer
Eigenheimmarkt in robuster Verfassung. In den
vergangenen sechs Monaten sind die Preise fiir
Wohneigentum weiter gestiegen: Fiir den Kanton
Thurgau resultiert ein Plus von 1,8 %, schweiz-
weit betrdgt der Zuwachs 1,6 %. Zwar fallen die
Wachstumsraten im ersten Quartal 2026 etwas
moderater aus als in den Vorperioden, doch
innert Jahresfrist zeigen sich weiterhin deutliche
Wertsteigerungen. So verzeichnet der Thurgau
im Vergleich zum Vorjahr eine starke Zunahme
von 4,5 %. Der langjdhrige Aufwirtstrend setzt
sich vorldufig unveridndert fort.

Diese stetige Entwicklung steht im Kontrast zur
geopolitischen Lage, die von vielen Unsicherhei-
ten gepragt ist und zu spiirbaren Schwankungen
an den Kapital- und Rohstoffmirkten fithrt. Der
Kriegim Nahen und Mittleren Osten dimpft
auch die Erwartungen an die Realwirtschaft.
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Gleichzeitig steigen die Energiepreise, was die
Angstvor Inflation verstarkt. Entsprechend
wurden jiingst die Konjunkturaussichten gemass
Einschitzungen des Staatssekretariats fiir Wirt-
schaft (SECO) nach unten korrigiert. Wihrend die
Exportindustrie aufgrund des starken Schweizer
Frankens weiter unter Druck steht, wird zudem
eine Abschwichung der privaten Konsumausga-
ben erwartet.

Trotzdem zeigt sich der Schweizer Immobilien-
markt weiterhin widerstandsfihig. Attraktive
Hypothekarzinsen und eine konstant hohe Nach-
frage stiitzen landesweit die Preisentwicklung.
Der Kanton Thurgau ist dabei bei Eigenheim-
suchenden besonders beliebt: Dies gilt nicht nur
fiir Anséssige, sondern auch fiir Zuziiger aus dem
In- und Ausland. Wohneigentum bleibt vor die-
sem Hintergrund gefragt — nicht zuletzt, weil die
eigenen vier Winde vielen Menschen ein Gefiihl
von Sicherheit, Stabilitit und Unabhingigkeit
vermitteln.
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Arbon Fravenfeld Kreuzlingen B Minchwilen B Weinfelden B Thurgau

Eigenheime Arbon Frauenfeld Kreuzlingen
letzte 6 Monate 1,9% 1,5% 2,0%
letzte 12 Monate 4,6% 4,1% 4,3%
Seit 1998 95,2% 100,3% 109,2%
Miinchwilen Weinfelden Thurgau
1,7% 21% 1,8%
4,3% 5,0% 4,5%
94,7 % 89,0% 99,4%

Wertverdoppelung in Frauenfeld

Die Thurgauer Eigenheimpreise entwickeln sich
im gesamten Kantonsgebiet weiterhin positivund
zeigen sich regional breit abgestiitzt. In den ver-
gangenen sechs Monaten gab es in allen Bezirken
Zuwachsraten von iiber 1,5 %. Besonders stark
war das Wachstum in den Regionen Weinfelden
und Kreuzlingen. Mit einem Jahresplus von 5 %
gehort der Bezirk Weinfelden mit Blick auf die
Wertsteigerung auch schweizweit zu den Spitzen-
reitern. Lediglich die Zentralschweiz und einzel-
ne Bezirke im Wallis weisen kurzfristig ein noch
stirkeres Preiswachstum auf.
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Die aktuelle Hausse in Weinfelden ldsst sich mit
einem gewissen Aufholeffekt erkldren. In der
langfristigen Betrachtung sind die Eigenheim-
preise vergleichsweise moderat angestiegen. Seit
Beginn der Zeitreihe im Jahr 1998 steht ein Plus
von 89 % zu Buche. In der gleichen Zeitspanne
haben sich die Preise im Bezirk Frauenfeld genau
verdoppelt. Dabei ist zu beachten, dass es sich bei
den berechneten Indexwerten jeweils um nomina-
le Wachstumsraten handelt. Diese reprisentieren
die reine Preisentwicklung am Markt und beriick-
sichtigen weder die allgemeine Teuerung noch die
Alterung der Immobilie.
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Schweiz

1,6%

Thurgau
1,9%

letzte 12 Monate (1.4.2025 bis 31.3.2026)

4,5% 3,5%

Seit 1998

97,2% 137,3%

Einfamilienhaus als rares Gut

Die Suche nach einem Einfamilienhaus gestaltet
sich zunehmend anspruchsvoll. Das liegt mit-
unter an den steigenden Transaktionspreisen:

Im letzten Halbjahr betrdgt der Wertzuwachs im
Kanton Thurgau 1,9 % und liegt damit leicht iiber
der gesamtschweizerischen Entwicklung. Noch
deutlicher wird die Dynamik bei der Betrachtung
iiber einen lingeren Zeitraum: Innerhalb der
letzten fiinf Jahre haben sich die Hauspreise im
Thurgau um mehr als 28 % erhoht. Wohneigen-
tum in Form eines Einfamilienhauses bleibt
damit gefragt und wird fiir viele Kaufinteressier-
te immer weniger erschwinglich.

Ein wesentlicher Grund fiir das Preiswachstum
ist das vielerorts knappe Angebot. Schweizweit
machen Einfamilienhduser mittlerweile weniger
als 20 % des gesamten Wohnungsbestands aus.
Gleichzeitig nimmt die Zahl der Einpersonen-
haushalte aufgrund verdnderter Lebensformen
zu. Zwar ist das Einfamilienhaus im Kanton
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Thurgau noch vergleichsweise verbreitet — rund
ein Drittel der Haushalte lebt in dieser Wohn-
form. Allerdings wurden in den letzten Jahren im
Kantonsgebiet jahrlich nur rund 300 neue Hauser
erstellt. Der hohe Bedarf an zusitzlichem Wohn-
raum als Folge der Zuwanderung wurde praktisch
ausschliesslich durch neu gebaute Miet- und
Eigentumswohnungen gedeckt.

Diese Entwicklung verstdrkt den Charakter des
Einfamilienhauses als rares und entsprechend
begehrtes Gut. Fiir bestehende Eigentiimerinnen
und Eigentiimer bedeutet dies eine komfortable
Ausgangslage. Wer jedoch nach der Abstimmung
im Herbst 2025 auf eine baldige Abschaffung des
Eigenmietwerts gehoftt hat, muss sich noch et-
was gedulden. Gemiss Beschluss des Bundesrats
erfolgt die Inkraftsetzung erst per Anfang 2029.
Im Gegenzug erleichtert die verldngerte Frist die
Planung und Umsetzung von Renovationen, da
werterhaltende Sanierungskosten bis dahin wei-
terhin steuerlich abzugsfihig bleiben.
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Musterhaus (kanton 16) CHF Musterhaus (ausserhalb 76) CHF
Kreuzlingen 1909000.-  Zirich 4546000.-
Frauenfeld 1788000.-  Winterthur 2486000.-
Arbon 1595000.- St. Gallen 1965000.-
Weinfelden 1578000.- Wil (SG) 1762000.-
Miinchwilen 1470000.-  Schafthausen 1623000.-

Lagefaktoren treiben Preise

Was kostet ein typisches Einfamilienhaus im
Kanton Thurgau? Im Mittel iiber simtliche

80 Gemeinden liegt der Wert fiir ein freistehendes
Musterhaus mit 180 m2 Wohnfliche bei rund

1,45 Mio. Franken. Die Unterschiede innerhalb
des Kantonsgebiets sind jedoch betrichtlich. Zwi-
schen den giinstigsten und teuersten Ortschaften
betrigt die Preisdifferenz fiir ein identisches Haus
etwa eine Million Franken. Mit Ausnahme des
Bezirkshauptortes gehort die Region Weinfelden
generell zu den preiswerteren Gebieten des Kan-
tons. In zahlreichen Gemeinden wird hier gemiss
beobachteter Markttransaktionen rund 1,3 Mio.
Franken veranschlagt.

Deutlich gehobener prisentiert sich das Preis-
gefiige im Bezirk Miinchwilen sowie im Raum
Frauenfeld. Begiinstigt durch die geografische
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Nihe zum Kanton Ziirich und dessen Arbeits-
markt sind vielerorts Kaufpreise im Bereich von
1,5 Mio. bis 1,6 Mio. Franken zu erwarten. In
Frauenfeld steht das fiktive Musterhaus sogar
fiir knapp 1,8 Mio. Franken zu Buche. Dies ent-
spricht in etwa dem Preisniveau von Wil (SG).

Die hochste Zahlungsbereitschaft im Kantonsge-
bietistin Kreuzlingen und den begehrten Seege-
meinden wie Bottighofen, Gottlieben oder Horn
zubeobachten. Um von den landschaftlichen und
steuerlichen Vorziigen dieser Orte zu profitieren,
miissen Kaufinteressierte tief in die Tasche grei-
fen. So stellen Kaufpreise um die 2-Millionen-
Grenze keine Seltenheit dar. In diesem Bereich
bewegt sich auch der Hiusermarkt in der Stadt
St. Gallen, wahrend in Winterthur (2,5 Mio.
Franken)und Ziirich (4,5 Mio. Franken) noch-
mals deutlich hohere Betrige zu bezahlen sind.
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Eigentumswohnungen Thurgau @ Eigentumswohnungen Schweiz
Eigentumswohnungen Thurgau Schweiz
letzte 6 Monate (1.10.2025 bis 31.3.2026) 1,6% 1,7%
letzte 12 Monate (1.4.2025 bis 31.3.2026) 4,4% 3,7%
Seit 1998 101,0% 144,7 %

Stockwerkeigentum bleibt gefragt

Auch bei den Preisen fiir Eigentumswohnungen
zeigt der Trend weiter nach oben. In den vergan-
genen sechs Monaten weist der Kanton Thurgau
einen Anstieg von 1,6 % auf und liegt damit im Be-
reich des schweizweiten Durchschnitts. Ein Blick
auf die langerfristige Entwicklung verdeutlicht
jedoch die relative Attraktivitit der Region. Zwar
haben sich die Preise im Thurgau seit der Jahr-
tausendwende mehr als verdoppelt, im nationalen
Vergleich fillt der Anstieg jedoch klar unterdurch-
schnittlich aus. Schweizweit betragt das Plus im
selben Zeitraum rund 145 %, in vielen Regionen
sogar deutlich mehr.

Das unterstreicht, dass Wohneigentum im Thur-
gauvergleichsweise preiswert ist — ein Faktor, der
die Nachfrage zusitzlich stiitzt. Dieser Umstand
zeigt sich nicht zuletzt an den Bevolkerungs-
zahlen. Ende 2025 wurde im Kanton Thurgau
erstmals die Marke von 300000 Einwohnerin-
nen und Einwohnern iiberschritten. Trotz einer
leichten Abschwichung im Vergleich zu den
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Vorjahren liegt das Wachstum weiterhin iiber
dem Landesdurchschnitt. Gleichzeitig verdndern
sich die demografischen Strukturen: Die Gruppe
der Uber-65-Jihrigen wichst am stirksten und
macht inzwischen rund einen Fiinftel der Be-
volkerung aus. Die Zunahme der Bevolkerung
im erwerbstitigen Alter ist hingegen deutlich
geringer.

Aufgrund dieser Verschiebungen und verdanderter
Wohnbediirfnisse ist davon auszugehen, dass der
Trend zu kleineren Haushaltsgrossen weiter zu-
nehmen wird. Entsprechend steigt der Bedarfan
kleineren Wohneinheiten. Im Gegensatz zu an-
deren Landesteilen hilt die Bautitigkeit im Thur-
gau besser mit der Nachfrage Schritt. Gemiss
Thurgauer Wirtschaftsbarometer vom Februar
2026 hat die Auftragslage im Bauhauptgewerbe
wieder angezogen und die Zukunftsaussichten
werden als mehrheitlich positivwahrgenommen.
Eine Herausforderung in der Bauwirtschaft stellt
jedoch der Arbeitskrédftemangel dar.
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Musterwohnung (kanton 6) CHF Musterwohnung (ausserhalb T6) CHF

Kreuzlingen 1043000.-  Zirich 2436000.-
Frauvenfeld 1003000.-  Winterthur 1393000.-
Weinfelden 905000.-  St.Gallen 1025000.-
Arbon 854000.- Wil (SG) 970000.-
Minchwilen 841000.-  Schaffhausen 951000.-

Lokales Preisniveau wirkt anziehend

Die Thurgauer Wohnungspreise zihlen im
schweizweiten Vergleich zum unteren Mittelfeld
und sind somit verhiltnismissig erschwinglich.
Im kantonalen Durchschnitt wird eine fiinfjah-
rige Musterwohnung mit 115 m2 Wohnfliche

zu rund 850 000 Franken gehandelt. Deutlich
teurer ist eine Stockwerkeinheit mit denselben
Eigenschaften in Frauenfeld, wie ein Blick auf die
Preisniveaukarte zeigt. Durch die Preissteigerun-
gen der letzten Monate hat das Musterobjekt hier
erstmals die Schwelle von einer Million Franken
durchbrochen. Aufdhnlicher Hohe bewegen

sich die Werte in vielen Ortschaften entlang des
Bodensees.

Daneben gibt es aber durchaus noch Regionen
im Kanton, in denen Eigentumswohnungen zu
gemissigten Konditionen von unter 800 000
Franken die Hand wechseln. Dazu gehoren
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beispielsweise bevolkerungsreiche Gemeinden
wie Amriswil, Bischofszell oder Sulgen. Neben
weiteren Ortschaften im Bezirk Weinfelden fin-
den sich auch in der Region Untersee und Rhein
vereinzelt Standorte mit vergleichbar moderaten
Preisen. Der Kanton umfasst allerdings seit eini-
ger Zeit nur noch wenige Gemeinden, in denen
das Musterobjekt unterhalb von 750 000 Franken
gehandelt wird.

Beim Blick tiber die Kantonsgrenzen hinaus
relativiert sich jedoch das hiesige Preisgefiige.
Wihrend die Marktwerte in Schafthausen oder
St. Gallen mit denjenigen der begehrten Seege-
meinden vergleichbar sind, gilt es in Winterthur
bereits nahezu 1,4 Mio. Franken zu bezahlen. In
Ziirich wird ein zusitzlicher Aufschlag von einer
Million Franken veranschlagt. Entsprechend ist
davon auszugehen, dass die Anziehungskraft des
Thurgaus als Wohnkanton weiter anhilt.
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Grundidee Indizes

Gemiss Definition ist ein Index ein statistisches
Instrument, welches einen Pool von Daten zu-
sammenfasst und in einer Grafik darstellt. Die
indexierte Grafik dient als Massstab fiir die
Messung von Verianderungen 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 Imnmobilienindizes

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 regionalen Unterschie-
de hingegen erheblich. Die klassischen Berech-
nungsarten, basierend auf Durchschnittspreisen
oder auf Schitzungen, weisen deshalb gewisse
Probleme auf. Um mogliche systematische Ver-
zerrungen zu vermeiden, wird beim Thurgauer
Eigenheim-Index die sogenannte hedonische
Methode als Berechnungsgrundlage angewendet.
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Hedonische Methode

Auf Basis von effektiven Transaktionspreisen
wird mit einer statistischen Methode ein Preis-
index ermittelt, der Eigenschaften der Immobilie
beriicksichtigt wie Lage, Alter, Zustand, Grosse
oder Entfernung zur nichsten Grossagglomera-
tion. Dieser Preisindex widerspiegelt die effektive
Marktentwicklung. Somit lassen sich Risiken
und Renditen korrekt bestimmen. Da eine Viel-
zahlvon Eigenschaften der Objekte beriicksich-
tigt wird, steigt oder sinkt der Index nicht, wenn
in einer bestimmten Periode qualitativ hochwer-
tige Objekte oder weniger interessante Liegen-
schaften 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 Eigenheim-In-
dex dienen anonymisierte Angaben von Banken,
Versicherungen und Pensionskassen zu eftekti-
ven Handdnderungen.

MEHR DETAILS
ZUM EIGENHEIM-
MARKT?

Besuchen Sie uns unter

tkb.ch/eigenheimindex
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IMMOBILIEN-NEUIGKEITEN

Newsletter
Eigenheim &
Immobilien

£

Abonnieren Sie unseren Newsletter «Eigenheim &
Immobilien» und erhalten Sie 6 bis 8 Malim Jahr
wertvolle Informationen direkt in Thr Postfach.

Aktuelle Markttrends und Entwicklungen
Sie erfahren alles Wichtige zur Entwicklung der
Immobilienpreise und Zinsen, unterstiitzt durch
hilfreiche Ratgeber, die Thnen bei Thren Ent-
scheidungen rund um den Immobilienkauf oder
-verkauf weiterhelfen.

Immobilienmarkt Thurgau im Fokus
Zudem bieten wir regelmissige Einblicke in
spannende Themen und Entwicklungen aus dem
Immobilienmarkt im Thurgau, damit Sie immer
bestens informiert sind.

8 tkb.ch/eigenheim-immobilien
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Hypothekenrechner

Kann ich mir eine Immobilie leisten2 Egal, ob Sie
sich ein Haus oder eine Wohnung kaufen wollen,
unser Hypothekenrechner zeigt Ihnen, wie viel
Sie sich leisten kdnnen.

! tkb.ch/hypothekenrechner



TRETEN SIE IN KONTAKT MIT UNS.
WIR FREUEN UNS AUF SIE.




