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Thurgauer Eigenheim-Index

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 Thur-
gauer Eigenheim-Index wird zweimal jahrlich - im Friihling 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 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 beson-
ders wichtig ist.
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Eigenheime Thurgau B Eigenheime Schweiz

Eigenheime (Einfamilienhéuser & Eigentumswohnungen)

letzte 6 Monate (1.4.2026 bis 30.9.2026)

2012

2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026

Schweiz

1,6%

Thurgau
1,9%

letzte 12 Monate (1.10.2025 bis 30.9.20246)

3,7% 3,3%

seit 1998

103,2% 144,2 %

Hohe Nachfrage, steigende Preise
Wohneigentum bleibt in der Schweiz und im
Kanton Thurgau begehrt. Wie die Auswertung
der neusten Markttransaktionen zeigt, haben die
Preise fiir Einfamilienhduser und Eigentums-
wohnungen im letzten Halbjahr erneut zugelegt.
Im Kanton Thurgau betrigt die Wertsteigerung
1,9 %, wihrend gesamtschweizerisch ein Plus
von 1,6 % zuverzeichnen ist. Trotz geopolitischer
Spannungen, Handelskonflikten und wirtschaft-
licher Unsicherheiten setzt sich der Aufwirtstrend
am Schweizer Eigenheimmarkt fort. Gleichzeitig
ist die Leerwohnungszifter weiter riickldufig.

Unterstiitzend wirken dabei die iiberraschend
robuste Wirtschaftsentwicklung und das attrakti-
ve Zinsniveau. Die Schweizerische Nationalbank
hatihren Leitzins im September 2026 unver-
dndert bei 0 % belassen. Die Zinssitze fiir Geld-
markthypotheken (SARON) sind weitgehend
stabil geblieben. Festhypotheken fiir mittlere und
langere Laufzeiten haben sich hingegen aufgrund
gestiegener Kapitalmarktzinsen in den letzten
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Monaten leicht verteuert. Insgesamt bleiben die
Finanzierungskonditionen im historischen Ver-
gleich vorteilhaft und begiinstigen den Erwerb
von Wohneigentum.

Die Zuwanderung stellt einen wichtigen Treiber
der Wohnraumnachfrage dar. Die Bevolkerung
im Kanton Thurgau wichst seit Jahren stetig —
insbesondere aufgrund vieler Zuziiger aus dem
Kanton Ziirich sowie aus Deutschland. Die
aktualisierten Bevolkerungsszenarien des Amts
fiir Daten und Statistik lassen auch langfristig
weiteres Wachstum erwarten: Das mittlere
Szenario geht zwischen 2025 und 2055 von einem
Zuwachs um rund 57 000 Personen beziehungs-
weise 19 % aus. Aufgrund der demografischen
Entwicklung nimmt zudem der Anteil der Men-
schen im Rentenalter zu. Sowohl Wachstum als
auch gesellschaftlicher Wandel werden die lang-
fristige Entwicklung der Region pragen. Damit
gewinnen Themen wie Raumplanung, Versor-
gung und altersgerechte Wohnformen weiter an
Bedeutung.
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Arbon Fravenfeld Kreuzlingen B Minchwilen B Weinfelden B Thurgau

Eigenheime Arbon Frauenfeld Kreuzlingen
letzte 6 Monate 1,9% 1,8% 2,0%
letzte 12 Monate 3,8% 3,3% 4,0%
seit 1998 98,9% 103,9% 13,4%
Miinchwilen Weinfelden Thurgau
1,7% 21% 1,9%
3,4% 4,3% 3,7%
98,1% 93,0% 103,2%

Regionale Entwicklung im Gleichschritt
Trotz unterschiedlicher regionaler Gegebenhei-
ten herrscht zurzeit iber das ganze Kantonsge-
biet eine dhnliche Marktdynamik. Dies zeigt sich
deutlich bei den aktuellen Zahlen: Innerhalb der
vergangenen sechs Monate sind in allen Bezirken
Wachstumsraten zwischen 1,7 % und 2,1 % zu
beobachten. Damit liegen samtliche Bezirke im
Kanton Thurgau leicht tiber dem schweizweiten
Durchschnitt. Den stirksten Anstieg weist der-
zeit der Bezirk Weinfelden aus - ein Trend, der
bereits seit einigen Jahren anhilt.

Thurgauer Eigenheim-Index Herbst 2026

Langfristig zeigt sich hingegen das umgekehrte
Bild: seit 1998 sind die Preise in Weinfelden mit
einem Plus von 93 % weniger stark gestiegen als
inden iibrigen Thurgauer Bezirken. Den grossten
Zuwachs verzeichnet der Bezirk Kreuzlingen mit
iiber 113 %. In den Bezirken Frauenfeld, Arbon
und Miinchwilen haben sich die Eigenheim-
preise im selben Zeitraum ungefahr verdoppelt.
Im schweizweiten Vergleich fallen die regiona-
len Wertsteigerungen seit Beginn der Zeitreihe
jedoch moderat aus: Landesweit betragt der
Zuwachs 144 %. In den Stddten Ziirich und Zug
haben sich die Preise mit einem Plus von 275 %

beziehungsweise 267 % sogar weit mehr als ver-
dreifacht.
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Einfamilienhduser

letzte 6 Monate (1.4.2026 bis 30.9.2026)

2012

2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026

Schweiz

1,2%

Thurgau
1,8%

letzte 12 Monate (1.10.2025 bis 30.9.2026)

3,8% 2,8%

seit 1998

100,8% 140,1%

Hohe Anziehungskraft

Der Erwerb eines Einfamilienhauses ist in der
Schweiz nach wie vor anspruchsvoll. Gleichzeitig
tithrt eine starke Nachfrage zu stetig steigenden
Kaufpreisen. Als Folge nehmen die Anforderun-
gen bei der Finanzierung zu: Neben zusitzlichen
Eigenmitteln wird zur Erfiillung der Tragbar-
keitsrichtlinien ein hoheres Haushaltseinkom-
men bendtigt.

Die Auswertung der neusten Transaktionen zeigt
zwar, dass sowohl im Kanton Thurgau als auch
schweizweit wieder etwas mehr Objekte gehan-
delt wurden. Eine Entspannung ldsst sich daraus
allein jedoch nicht ableiten. Auf nationaler Ebene
hat sich das Preiswachstum in den letzten zwolf
Monaten nur minim verlangsamt. Im Thurgau
bleibt die Preisdynamik mit einem Plusvon 3,8 %
dagegen tiberdurchschnittlich. Seit der Jahrtau-
sendwende haben sich die Hauspreise im Kanton
damit mehr als verdoppelt. Beim Vergleich mit
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der schweizweiten Wertentwicklung zeigen sich
die relative Attraktivitit und das preisliche Auf-
holpotenzial des Thurgaus deutlich. Dies erkldrt
die anhaltend hohe Anziehungskraft auf Men-
schen aus dem Ausland und aus anderen Teilen
der Schweiz, wobei ein Grossteil der Zuziehen-
den aus der Region Winterthur stammt.

Kurzfristig zeichnet sich auf dem Thurgauer
Einfamilienhausmarkt somit keine Trendwende
ab. Das Preisgetille, insbesondere zum Ziircher
Wirtschaftsraum, diirfte die Nachfrage weiterhin
stiitzen. Dies verdeutlichen auch die Vergleiche
auf der nachfolgenden Seite. Mittelfristig konnte
der anstehende Generationenwechsel das An-
gebotvergrossern: Gelangen vermehrt Hiuser
der geburtenstarken Jahrgidnge (Babyboomer) auf
den Markt, konnte dies den Preisanstieg brem-
sen. Wie stark dieser Effekt ausfillt, hingtjedoch
davon ab, wie sich die Nachfrage entwickelt.
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Preisniveau Musterhaus

m > 1700000
1600000-1700000
1500000 - 1600000
1400000- 1500000

WILEN BEI WIL

Obijekttyp freistehend WANG!
Alter 8 Jahre

Lage im Ort gut AADORF
Grundstiicksflache 600 m? PR
Nettowohnflache 180 m? oAl

Anzahl Zimmer 6,5

Anzahl Badezimmer 2

Raumvolumen 1000 m3

Bauqualitét gut

Zustand des Gebdudes gut - sehr gut

Parkplétze in sep. Garage 2

m 1300000-1400000
B < 1300000

Musterhaus (kanton TG) CHF Musterhaus (ausserhalb TG) CHF

Kreuzlingen 1915000.-  Zirich 4596000.-
Frauvenfeld 1820000.-  Winterthur 2516000.-
Arbon 1636000.-  St.Gallen 1957000.-
Weinfelden 1607000.- Wil (SG) 1748000.-
Minchwilen 1477000.-  Schafthausen 1638000.-

Kurze Wege, grosse Preisunterschiede

Ob beim Vergleich zwischen den Thurgauer Ge-
meinden oder kantonsiibergreifend: Die Lage
beeinflusst den Preis eines Einfamilienhauses
erheblich. Wie die Karte zeigt, konnen die Werte
selbst iiber kurze Distanzen betrichtlich variie-
ren. Besonders hoch ist das Preisniveau entlang
des Bodensees: Fiir ein typisches Einfamilienhaus
mit 180 m* Wohnfldche sind in Kreuzlingen oder
Bottighofen nahezu 2 Millionen Franken auf-
zuwenden. In Romanshorn, keine 20 Kilometer
entfernt, kann ein vergleichbares Haus rund 15 %
giinstiger erworben werden. Auch in der Region
Weinfelden zeigen sich deutliche Unterschiede.
Wihrend das Musterhaus im Bezirkshauptort
rund 1,6 Mio. Franken kostet, liegt das Preisni-
veau im benachbarten Biirglen und im rund 15 Ki-
lometer entfernten Bischofszell etwa 20 % tiefer.
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Noch markanter prisentiert sich die Ausgangslage
beim Blick tiber die Kantonsgrenzen hinaus. Wer in
Miinchwilen oder Sirnach auf Haussuche ist, muss
beim Erwerb mit 1,4 bis 1,5 Mio. Franken rechnen.
Ennetder Grenze kostet ein identisches Objekt in
Wil (SG) rund 300000 Franken mehr - dies trotz
einer Fahrzeit mit Auto oder S-Bahn von weniger als
zehn Minuten. Hervorragende 6ffentliche Verkehrs-
verbindungen prigen auch die Strecke zwischen
Frauenfeld und Winterthur. Lediglich elf Minuten
dauert die Zugfahrt, trotzdem betrigt die Preis-
differenz fast 700 000 Franken. In der Stadt Ziirich
wird fiir ein baugleiches Haus nochmals rund

2 Millionen Franken mehr als in Winterthur be-
zahlt. Die Kombination aus guter Erreichbarkeit
und vergleichsweise moderaten Immobilienprei-
sen macht den Thurgau als Wohnkanton attraktiv.
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Eigentumswohnungen Thurgau 8 Eigentumswohnungen Schweiz
Eigentumswohnungen Thurgau Schweiz
letzte 6 Monate (1.4.2026 bis 30.9.2026) 2,0% 2,2%
letzte 12 Monate (1.10.2025 bis 30.9.2026) 3,6% 3,9%
seit 1998 104,9% 150,0%

Eigentumswohnungen hoch im Kurs

Im Segment der Eigentumswohnungen entwi-
ckeln sich die Thurgauer Preise derzeit dhnlich
wie im Landesdurchschnitt. Innerhalb des letzten
Halbjahrs betrigt die kantonale Zunahme 2 %,
wahrend schweizweit ein Plus von 2,2 % resultiert.
Langfristig haben die Wohnungspreise sogar
etwas starker zugelegt als die Preise fiir Einfa-
milienhduser. Eigentumswohnungen bieten im
Vergleich zu Einfamilienhdusern meist kleinere
Wohnflachen, sind dafiir aber in der Anschaf-
fung deutlich giinstiger. Dadurch ist der Erwerb
tiir einen breiteren Kiuferkreis finanziell noch
eher erschwinglich.

Obwohl die Wohnbautitigkeit im Gegensatz zu
den Schweizer Grossstiddten und Agglomerationen
als intakt bezeichnet werden kann, ist die Leer-
wohnungszifter im Kanton Thurgau erneut gesun-
ken. Am Stichtag 1. Juni 2026 standen im Kanton
rund 1600 Wohneinheiten beziehungsweise 1,1 %
des Bestands leer, gegeniiber 1,4 % im Vorjahr. Da-
mit liegt die Thurgauer Leerwohnungsziffer leicht
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iiber dem Schweizer Durchschnittvon 0,9 %. In
allen Bezirken ging die Quote zuriick, am deut-
lichsten im Bezirk Miinchwilen. Die Mehrheit der
leerstehenden Wohnungen war zur Miete ausge-
schrieben, rund ein Drittel stand zum Verkauf.

Um den steigenden Wohnraumbedarf zu decken
und einer weiteren Verknappung entgegenzu-
wirken, braucht es zusitzliche Wohneinheiten.
Léngere Bewilligungsprozesse und bestehende
Auflagen erschweren jedoch die Bauprojekte.
Zudem stellt die nutzergerechte Bereitstellung
von Wohnraum eine Herausforderung dar. Die
zukiinftigen Wohnbediirfnisse miissen friih-
zeitig antizipiert werden. Dabei gilt es auch wirt-
schaftliche Entwicklungen, Infrastruktur und
den lokalen Arbeitsmarkt zu beriicksichtigen.
Einen Rahmen fiir die kiinftige Entwicklung von
Arbeitsstandorten schaftt der Kanton Thurgau
mit seinem Konzept zu Entwicklungsschwer-
punkten, dessen Inhalte im kantonalen Richtplan
verankert werden sollen.
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Musterwohnung Kanton Thurgau

Wohnungstyp Etagenwohnung
Alter 5 Jahre I
Lage im Ort gut AADORF

Lage im Gebdude
Nettowohnflache

gut CHLIKON
115 m? BIC

BAL

Anzahl Zimmer 4,5
Anzahl Badezimmer 2
Balkon-/Terrassenfléche 20 m?
Anzahl Wohnungen 10
Bauqualitét gut

Zustand des Gebédudes gut-sehr gut
Parkplétze in Tiefgarage 1
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SIRNACH

WILEN BEI WIL

GOTTLIEBEN
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TTIGHOFEN
MUNSTERLINGEN
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[RicKensAcH Preisniveau Muster-

wohnung

® >1000000
950000-1000000
900000 -950000
850000-900000

= 800000-850000

H <800000

Musterwohnung (kanton 6} CHF Musterwohnung (ausserhalb T6) CHF

Kreuzlingen 1058000.-  Zirich 2463000.-
Frauvenfeld 1023000.-  Winterthur 1415000.-
Weinfelden 935000.-  St.Gallen 1048000.-
Arbon 870000.- Wil (SG) 989000. -
Minchwilen 864000.-  Schaffhausen 967000.-

Millionengrenze Gberschritten
Lageeigenschaften wie die Ndhe zum See und zu
Arbeitsplitzen oder die kommunale Steuerbelas-
tung fithren auch bei Eigentumswohnungen zu
erheblichen Preisunterschieden. Eine typische
Musterwohnung mit Baujahr 2021, einer Wohn-
fliche von 115 m2 und einem Balkon kostet im
kantonalen Durchschnitt rund 870 000 Franken.
Dies entspricht etwa dem Preisniveau von Arbon,
Egnach oder Miinchwilen. Knapp 10 % hoher
liegt der Preis in Weinfelden und Gachnang, wih-
rend in Frauenfeld und zahlreichen Seegemein-
den mehrals eine Million Franken aufzuwenden
ist. Im interkantonalen Vergleich entspricht das
Preisniveau von Kreuzlingen ungefahr demjeni-
gen der Stadt St. Gallen. Fiir eine vergleichbare
Wohnung in Winterthur oder Ziirich ist hin-
gegen mit rund 1,4 Mio. bezichungsweise fast
2.5 Mio. Franken zu rechnen.
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In rund einem Viertel der 80 Thurgauer Ge-
meinden kann das Musterobjekt fiir weniger als
800000 Franken erworben werden. Die meisten
dieser Ortschaften befinden sich im siidlichen
Kantonsgebiet, vor allem im Bezirk Weinfelden.
Doch auch in den iibrigen Bezirken gibt es einzel-
ne Gemeinden mit Preisen unter dieser Schwelle.
Dazu zihlen beispielsweise Schlatt, Kemmental
oder Hefenhofen. Wer bei der Standortwahl
flexibel ist, findet somit in verschiedenen Teilen
des Kantons preislich attraktive Alternativen.
Welche Gemeinde fiir den Kauf infrage kommt,
hingt dabei auch von der Lebensphase und dem
Arbeitsort ab. Insgesamt bietet der Thurgau

ein breites Spektrum an Wohnlagen und Preis-
niveaus — und gegeniiber den nahe gelegenen
Zentren Winterthur und Ziirich weiterhin einen
deutlichen Preisvorteil.
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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 Mes-
sungvon Verdnderungen in der Datenbasis iiber
einen bestimmten Zeitraum. Ublicherweise wird
der Index bei 100 angesetzt und alle Daten dann
zudieser Zahlin Relation gebracht. Im Finanz-
bereich geldufig sind Indizes wie z. B. der Swiss
Market Index (SMI) oder der Standard and Poor’s
500 (S&P 500).

Spezialfall Inmobilienindizes

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 Liquiditit

der Mirkte relativ gering, die regionalen Unter-
schiede hingegen erheblich. Die klassischen
Berechnungsarten, basierend auf Durchschnitts-
preisen oder auf Schitzungen, weisen deshalb
gewisse Probleme auf. Um mogliche systematische
Verzerrungen zuvermeiden, wird beim Thurgau-
er 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 unter Be-
riicksichtigung der Eigenschaften der Immobilien
wie Lage, Alter, Zustand, Grosse oder Entfernung
zur ndchsten Grossagglomeration ein Preisin-
dex ermittelt. Dieser widerspiegelt die effektive
Marktentwicklung. Somitlassen sich Risiken und
Renditen korrekt bestimmen. Da eine Vielzahl
von Eigenschaften der Objekte berticksichtigt
wird, steigt oder sinkt der Index nicht, wenn in
einer bestimmten Periode qualitativhochwertige
Objekte oder weniger interessante Liegenschaften
gehandelt werden. Nicht geeignet ist dieses In-
dexverfahren fiir Spezialliegenschaften wie etwa
Villen mit Seeanstoss, fiir die zu wenige Transak-
tionen erfasst werden konnen.

Datengrundlage

Als Grundlage fiir den Thurgauer Eigenheim-In-
dex dienen anonymisierte Angaben von Banken,
Versicherungen und Pensionskassen zu eftfektiven
Handédnderungen.

MEHR DETAILS
ZUM EIGENHEIM-
MARKT?

Besuchen Sie uns unter

tkb.ch/eigenheimindex

A
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IMMOBILIEN-NEUIGKEITEN

Newsletter
Eigenheim &
Immobilien

£

Abonnieren Sie unseren Newsletter «Eigenheim &
Immobilien» und erhalten Sie 6 bis § 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.




