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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 verldssliche
Quelle fiir die Immobilienwirtschaft und fiir alle, die sich fiir die
Preisentwicklung von Wohneigentum im Thurgau interessieren. Der
Thurgauer Eigenheim-Index wird zweimal jahrlich - im Friihling

und im Herbst — aktualisiert. Er istim 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
Thurgau. Kundinnen und Kunden profitieren von einem vielfiltigen
Angebotan Finanzierungen und schitzen die personliche und profes-
sionelle Beratung, die beim Erwerb eines Eigenheims ganz besonders
wichtig ist.

Herbst 2025



ENTWICKLUNG
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Eigenheime (Einfamilienhéuser & Eigentumswohnungen) Thurgau Schweiz
letzte 6 Monate (1.4.2025 bis 30.9.2025) 2,6% 1,9%
letzte 12 Monate (1.10.2024 bis 30.9.2025) 3,5% 2,6%
Seit 1998 95,9% 136,4%

Immobilienpreise steigen weiterhin
Mebhrheitlich stabile Rahmenbedingungen im
Schweizer Immobilienmarkt sorgen im Herbst
2025 fiir weiteres Wachstum: Innerhalb der letz-
ten sechs Monate sind die Preise fiir Einfamilien-
hiuser und Eigentumswohnungen im Kanton
Thurgau um 2,6 % gestiegen. Landesweit resul-
tiert im selben Zeitraum ein Plus von 1,9 %. We-
sentlich gepragt wird der Markt durch die tiefen
Leitzinsen, die seit dem Entscheid der National-
bank vom Juni wieder bei null liegen. Zudem
stocktvielerorts die Bautitigkeit, wihrend die
Leerwohnungsziffern weiter sinken. Entspre-
chend angespannt prisentiert sich die Situation
tiir Wohnungssuchende.

Inwiefern sich die geopolitische Unsicherheit und
der Handelskonflikt mit den USA auf den Schwei-
zer Eigenheimmarkt auswirken, bleibt abzuwar-
ten. Die US-Zollpolitik hat zu einer Abschwichung
des Wirtschaftswachstums gefiihrt, wobei gemadss
Konjunkturprognosen vorderhand nicht mit
einer Rezession zu rechnen ist. Ein spiirbarer Ne-
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gativeinfluss auf die Immobilienpreise sollte folg-
lich ausbleiben. Das gilt auch fiir den Thurgau:
Gemessen am Gesamtvolumen betrug der kanto-
nale Exportanteil in die USA 2024 lediglich 7 %

— einer der tiefsten Werte schweizweit. Die Indus-
trie istaufgrund des starken Schweizer Frankens
jedoch generell vor Herausforderungen gestellt.

Eine Entlastung fiir viele Eigenheimbesitzende
bedeutet der kommende Regimewechsel bei der
Wohneigentumsbesteuerung. Im September
2025 sprach sich das Stimmvolk fiir die Abschaf-
fung des Eigenmietwerts aus, wobei der Thurgau
mit einem Ja-Stimmenanteil von iiber 72 % die
dritthéchste Zustimmung aller Kantone verzeich-
nete. Voraussichtlich per 2028 fallen der Eigen-
mietwert und zugleich die Abzugsméglichkeiten
fiir Aufwidnde von Sanierungen und Finanzie-
rung weg. Im aktuellen Tiefzinsumfeld verstarkt
der Entscheid die Attraktivitdt von Wohneigen-
tum, wobei besonders Eigentiimer von Neubau-
objekten und gut unterhaltenen Liegenschaften
profitieren diirften.
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Arbon Frauenfeld Kreuzlingen B Miinchwilen B Weinfelden B Thurgau
Eigenheime Arbon Frauenfeld Kreuzlingen
letzte 6 Monate 2,7 % 2,7% 2,3%
letzte 12 Monate 3,4% 3,6% 3,1%
Seit 1998 91,6% 97,5% 105,1%
Minchwilen Weinfelden Thurgau
2,6% 2,8% 2,6%
3,4% 3,9% 3,5%
91,5% 85,1% 95,9%

Weinfelden an der Spitze

Die Eigenheimpreise simtlicher Thurgauer Regio-
nen weisen zurzeit im schweizweiten Vergleich
iiberdurchschnittliche Wachstumsraten aus. In-
nert Jahresfrist liegt die Wertzunahme flichen-
deckend zwischen 3 % und 4 %, wobei der Bezirk
Weinfelden mit einem Anstieg von 3,9 % obenaus
schwingt. Damit holt jene Region auf, die in der
Vergangenheit die tiefste Entwicklung verzeich-
nete. Das aktuelle Preiswachstum iibersteigt
auch die Dynamik im langjdhrigen Jahresmittel:
Seit der Jahrtausendwende haben Eigenheime im
Thurgaujihrlichum rund 2,6 % an Wert zugelegt.
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Kauferseitig erfreut sich somit das ganze Kan-
tonsgebiet einer grossen Beliebtheit. Das zeigt
nicht nur die wachsende Zahlungsbereitschatft,
sondern wird auch durch den Blick auf die Be-
volkerungsentwicklung bestitigt. Seit Lingerem
steigen die Einwohnerzahlen - vor allem aufgrund
der Zuwanderungaus dem In- und Ausland, die
deutlich stdrker ausfillt als im Landesmittel. Die
grosste Dynamik ist dabei zurzeit in den Bezirken
Arbon und Weinfelden festzustellen. Doch auch
in den iibrigen Regionen steigt die Zuwanderung,.
Demnach konnte der Kanton Thurgau bald iiber
300000 Einwohnerinnen und Einwohner zdhlen.
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Einfamilienhduser Thurgau Schweiz
letzte 6 Monate (1.4.2025 bis 30.9.2025) 2,5% 1,9%
letzte 12 Monate (1.10.2024 bis 30.9.2025) 3,0% 2,2%
Seit 1998 93,5% 133,6%

Hausermarkt mit Preisschub

Fast die Hilfte der Haushalte im Kanton Thurgau
wohnen in den eigenen vier Wanden, die Mehr-
heit davon in einem Einfamilienhaus. Nach einer
kurzen Stabilisierungsphase steigen die Preise
tiir diese Objektkategorie nun wieder. Basierend
auf der Auswertung der effektiven Handdnderun-
gen ldsst sich fiir das vergangene Halbjahrim
Kanton Thurgau ein Anstieg von 2,5 % beobach-
ten. Auch landesweit hat die Zahlungsbereitschaft
wieder deutlich zugenommen, wie der Preisan-
stiegvon 1,9 % in der gleichen Zeitperiode zeigt.

Trotz der aktuell erhohten Tendenzen verlduft die
langfristige Entwicklung im Thurgau vergleichs-
weise gemassigt. Die Grafik zeigt, dass sich die
Hauspreise seit Beginn der Zeitreihe im Jahr
1998 zwar nahezu verdoppelt (+94 %) haben. Auf
gesamtschweizerischer Ebene betrigt die nomi-
nale Wertsteigerung jedoch beinahe 134 %. «Hot-
spot»-Regionen wie beispielsweise die Kantone
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Zug oder Genf haben in diesem Zeitraum mit
einem Plus von 240 % respektive 230 % gar mehr
als eine Verdreifachung der Preise verzeichnet.

Fiir am Kauf von Einfamilienhdusern Interes-
sierte gestaltet sich die Ausgangslage im Thurgau
somit ein wenig entspannter als in anderen Lan-
desteilen. Zusitzlich hat die Marktliquiditit,
gemessen an erfolgten Handdnderungen und zum
Verkauf ausgeschriebenen Objekten, in den letzten
Monaten weiter zugenommen. Ob und in welcher
Form die Abschaffung des Eigenmietwerts das
Geschehen im Hausermarkt beeinflussen wird,
ldsst sich derzeit noch nicht abschitzen. Durch den
Wegfall der steuerlichen Abzugsméglichkeit ist
kurzfristig mit einer erh6hten Renovationstatig-
keit bei sanierungsbediirftigen Liegenschaften zu
rechnen. Gleichzeitig konnte die Zahlungsbereit-
schaft fiir Objekte mit Sanierungsstau sinken und
eine Verschiebung der Nachfrage hin zu neuwerti-
gem Wohnraum bewirken.
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Preisniveau Musterhaus

m >1650000
1550000- 1650000
1450000- 1550000
1350000-1450000

m 1250000-1350000

B < 1250000
Musterhaus (kanton 76) CHF Musterhaus (ausserhalb 1) CHF
Kreuzlingen 1857000.-  Zirich 4454000.-
Frauenfeld 1766000.-  Winterthur 2435000.-
Arbon 1562000.-  St.Gallen 1947000.-
Weinfelden 1543000.- Wil (SG) 1756000.-
Minchwilen 1446000.-  Schaffhausen 1578000.-

Breites Preisspektrum im Kanton

Die Hauspreise im Thurgau bewegen sich im
schweizweiten Vergleich im unteren Mittelfeld
und gelten somit als verhdltnisméssig erschwing-
lich. Absolut betrachtet sind Einfamilienh4user
im Kanton aber kaum als giinstig zu bezeichnen:
Ein freistehendes Musterhaus mit 180 m? Wohn-
fliche und Baujahr 2017 wird im kantonalen
Durchschnitt zu rund 1,4 Mio. Franken gehan-
delt. Deutlich teurer ist eine Liegenschaft mit
denselben Eigenschaften in Frauenfeld, wo sie
knapp 1,8 Mio. Franken kostet. Auf dhnlichem
Niveau bewegen sich die Werte in den begehrten
Seegemeinden wie Kreuzlingen, Bottighofen
oder T4gerwilen.

Wer den preistreibenden Lagefaktoren wie See-
nahe, Steuerattraktivitat oder Erreichbarkeit
weniger Beachtung schenkt, wird bei der Haus-
suche im Kantonsgebiet aber auch mit einem
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deutlich kleineren Budget fiindig. In praktisch
allen Bezirken gibt es noch Ortschaften, in
denen vergleichbare Einfamilienhéuser fiir unter
1,25 Mio. Franken die Hand wechseln. Zu diesen
zdhlen etwa Gemeinden wie Schlatt, Biirglen
oder Langrickenbach.

Ennet der Kantonsgrenze steigt das Preisniveau
merklich an - insbesondere in stddtischen Ge-
bieten und entlang der Hauptverkehrsachsen.
Waihrend fiir das Musterobjekt in Wil (SG) rund
1,8 Mio. Franken zu budgetieren sind, nihert
sich der Kaufpreis in St. Gallen bereits der Grenze
von 2,0 Mio. Franken an. Im Kanton Ziirich sind
nochmals weit hohere Werte zu beobachten: In
Winterthur, wenige Fahrminuten von Frauenfeld
entfernt, werden identische Einfamilienhduser zu
2,4 Mio. Franken gehandelt. In der Stadt Ziirich
istim Durchschnitt gar mit 4,5 Mio. Franken zu
rechnen.
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Eigentumswohnungen Thurgau M Eigentumswohnungen Schweiz

Eigentumswohnungen Thurgau Schweiz
letzte 6 Monate (1.4.2025 bis 30.9.2025) 2,8% 1,9%
letzte 12 Monate (1.10.2024 bis 30.9.2025) 4,3% 3,0%
Seit 1998 97,8% 140,5%

Nachfrageiberhang hélt an

Obwohl Stockwerkeigentum als Wohnform im
Kanton Thurgau mit einem Anteil von 11% deut-
lich weniger verbreitet ist, kommen verhiltnis-
missig viele Objekte in den Verkauf. Diese wer-
den aktuell ebenfalls teurer gehandelt als in der
Vorperiode: Der Thurgauer Preisindex fiir Eigen-
tumswohnungen hatim letzten Halbjahrum 2,8 %
zugelegt, auf Jahresbasisliegt die Zunahme bei
4,3%. Damit tibertriftt die Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen die schweizweite Tendenz deut-
lich, wobei auch diese mit einem Jahresplus von
3,0%auf eine wachsende Zahlungsbereitschaft hin-
weist. Uber die letzten 25 Jahre sind die Wohnungs-
preise landesweit um mehr als 140 % gestiegen.

Nach Jahren des Wachstums stellt sich die Frage,
in welchem Szenario eine Verlangsamung oder
gar eine Korrektur der Preise denkbar wire. Es
braucht Zeit, neues Stockwerkeigentum zu bauen
und auf den Markt zu bringen. Deshalb ist vor
allem die Nachfrageseite ausschlaggebend fiir die
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Preisentwicklung. Diese wiederum hingt stark
von der arbeitsmarktbedingten Einwanderung
ab. Basierend auf den Nettozuziigen im ersten
Halbjahr ist fiir 2025 von einem tieferen Wert
auszugehen. Ob dies ein spiirbares Nachlassen
der Preisdynamik bewirkt, bleibt jedoch abzu-
warten. Zumindest auf dem Mietwohnungs-
markt hat sich die Entwicklung etwas beruhigt,
nachdem die Mietpreise aufgrund von Inflation
und Kostensteigerungen seit 2022 stark angestie-
gen sind.

Obige Aspekte sprechen dafiir, dass sich die Woh-
nungsknappheit zumindest nicht weiter ver-
schirfen diirfte. Die aktuellen Leerwohnungszif-
fern des Bundesamts fiir Statistik liegen mit 1,0 %
(Schweiz) und 1,4 % (Kanton Thurgau) na-

hezu beim Vorjahreswert, was auf eine gewisse
Stabilisierung hindeutet. Angesichts der wirt-
schaftlichen Unsicherheiten und méglicher Ein-
fliisse auf die Kaufkraft diirfte sich der Schweizer
Wohnungsmarkt etwas entspannen. Insgesamt
bleiben die Aussichten positiv.
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nzahl Zimmer o5 O CE wohnung

Anzahl Badezimmer 2 m >950000
Balkon-/Terrassenfléiche 20 m? F 900000 - 950000
Anzahl \(\/Phnungen 10 850000-900000
Bauqualitat gut 800000 -850000

Zustand des Gebdudes gut-sehr gut

m 750000-800000

Parkplétze in Tiefgarage 1 m <750000
Musterwohnung (kanton 16) CHF Musterwohnung (ausserhalb T6) CHF
Kreuzlingen 1028000.-  Zirich 2384000.-
Frauenfeld 994000.-  Winterthur 1356000.-
Weinfelden 883000.-  St.Gallen 1010000.-
Arbon 832000.- Wil (SG) 959000. -
Minchwilen 825000.-  Schafthausen 933000. -

Wohnungen kantonsweit begehrt

Wer den Kauf einer Eigentumswohnung be-
absichtigt, sieht sich je nach Standort mit sehr
unterschiedlichen Marktpreisen konfrontiert.
Um die lagebedingten Preisdifferenzen sichtbar
zu machen, wird eine fiktive Musterwohnung mit
115 m> Wohnflache und Baujahr 2020 betrachtet.
Im Kantonsmittel wird diese aktuell fiir rund
830000 Franken gehandelt. Dies entsprichtin
etwa dem Preisniveau von Arbon oder Miinchwi-
len. In Frauenfeld oder Kreuzlingen ist fiir eine
identische Wohnung rund eine Million Schwei-
zer Franken zu bezahlen.

Anden preisgiinstigsten Lagen ist ein Erwerb fiir
zirka 700 000 Franken moglich, was rund die Half-
te des Wohnungspreises von Winterthur darstellt.
Suchende in Ziirich miissen sich gar auf Betrige

in der Gréssenordnung von 2,4 Mio. Franken ein-
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stellen. Der Thurgau bleibt also im Vergleich sehr
attraktiv. Insbesondere gut erschlossene Stand-
orte in Pendeldistanz zu den Arbeitsmarktzen-
tren strahlen eine hohe Anziehungskraft auf Woh-
nungssuchende aus den umliegenden Kantonen
aus.

Solange das ausgeprigte Preisgefille weiterbe-
steht, diirfte sich der Aufwirtsdruck im Thurgau
fortsetzen. Fiir etwas Entspannung kann die
Bautitigkeit sorgen, die in der Region wieder an
Fahrt aufgenommen hat. Wihrend vielerorts die
Baulandreserven knapp oder bereits aufgebraucht
sind, bieten sich im Thurgau noch Moglichkeiten
zu einer Angebotsausweitung. Inwiefern eine
solche politisch und gesellschaftlich erwiinscht
ist, bleibt offen. In jedem Fall wird das Thema
Raumplanung in den néchsten Jahren landesweit
wieder an Bedeutung gewinnen.



KURZBESCHRIEB

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 unter
Beriicksichtigung der Eigenschaften der Im-
mobilien wie Lage, Alter, Zustand, Grosse oder
Entfernung zur nichsten Grossagglomeration
ein Preisindex ermittelt. Dieser widerspiegelt
die effektive Marktentwicklung. Somitlassen
sich Risiken und Renditen korrekt bestimmen.
Daeine Vielzahl von Eigenschaften der Objekte
beriicksichtigt wird, steigt oder sinkt der Index
nicht, wenn in einer bestimmten Periode quali-
tativhochwertige Objekte oder weniger interes-
sante Liegenschaften gehandelt werden. Nicht
geeignet ist dieses Indexverfahren fiir Spezial-
liegenschaften 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

A

n

IMMOBILIEN-NEUIGKEITEN

Newsletter
Eigenheim &
Immobilien

°f

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 IThren 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.

T 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 kénnen.

§ tkb.ch/hypothekenrechner



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




