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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
Preisentwicklung von Wohneigentum im Thurgau interessieren. Der
Thurgauer 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 profes-
sionelle Beratung, die beim Erwerb eines Eigenheims ganz besonders
wichtig ist.

Friihling 2025
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1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010

Eigenheime Thurgau B Eigenheime Schweiz

Eigenheime (Einfamilienhéuser & Eigentumswohnungen)

letzte 6 Monate (1.10.2024 bis 31.3.2025)

2012

2014 2016 2018 2020 2022 2024 2025

Schweiz

0,7%

Thurgau
0,8%

letzte 12 Monate (1.4.2024 bis 31.3.2025)

2,9% 2,7 %

Seit 1998

90,9 % 132,0%

Robuster Immobilienmarkt

Ungeachtet der Turbulenzen an den globalen
Finanz- und Handelsmirkten zeigt sich der
Schweizer Immobilienmarkt bisher krisenresis-
tent. Gemdiss Auswertung der effektiven Hand-
dnderungen haben die Preise fiir Wohneigentum
im letzten Halbjahr schweizweit um 0,7 % zu-
gelegt. Eine nahezu identische Wachstumsrate
weist der Kanton Thurgau auf, fiir den ein Preis-
anstieg von 0,8 % registriert wurde. Verglichen
mit den Wertsteigerungen der letzten fiinf Jahre
entspricht dies einer Verlangsamung der Preis-
dynamik. Ob und in welcher Form die wirtschaft-
lichen Unsicherheiten einen Einfluss auf die
weitere Preisentwicklung nehmen werden, wird
sich im Laufe des Jahres erweisen.

Ein Preiseinbruch im Immobilienmarkt Schweiz
istaufgrund der Attraktivitit gegeniiber dem
Ausland eher unwahrscheinlich. Stabile politi-
sche und wirtschaftliche Verhiltnisse, gepaart
mit einer hohen Lebensqualitit, haben im Jahr
2024 zu einer Nettozuwanderung von rund
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87000 Personen gefithrt. Damit wurde erstmalig
die Grenze von 9 Millionen Einwohnern in der
Schweiz iiberschritten. Der Kanton Thurgau

ist bei den Zuziigern besonders beliebt, wie die
neuste amtliche Erhebung offenbart. Dies mani-
festiert sich in einer anhaltend hohen Nachfrage
nach Wohnraum - mit entsprechendem Preis-
druck auf Miet- und Kaufobjekte.

Per Mitte Miérz 2025 hat die Schweizerische
Nationalbank erneut den Leitzins gesenkt, was
sich ebenfalls stiitzend auf den Eigenheimmarkt
auswirkt. Besonders fiir Eigenheimbesitzende
mit Saron-Hypotheken hat sich die Zinslast wei-
ter reduziert. Aufgrund der globalen politischen
Spannungen wachsen die Sorgen iiber Inflation
und eine mogliche wirtschaftliche Krise, was die
Zentralbanken weltweit vor grosse Herausforde-
rungen stellt. Kann Schweizer Wohneigentum
auch in diesem Umfeld seinem Ruf als Fels in der
Brandung gerecht werden? Bisherige Krisen zei-
gen, dass Schweizer Wohnimmobilien in Zeiten
der Ungewissheit an Beliebtheit gewinnen.
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2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014

2016 2018 2020 2022 2024 2025

Arbon Frauenfeld Kreuzlingen B Misnchwilen B Weinfelden B Thurgau
Eigenheime Arbon Fravenfeld Kreuzlingen
letzte 6 Monate 0,7 % 0,9 % 0,8%
letzte 12 Monate 2,1% 2,9% 3,1%

Seit 1998 86,6% 92,4% 100,6 %
Minchwilen Weinfelden Thurgau

0,8% 1,0% 0,8%

3,0% 3,2% 2,9%

86,7 % 80,0% 90,9 %

Nachfrage verteilt sich gleichmdssig

Im Vergleich zu den letzten Jahren steigen die Im-
mobilienpreise im Kanton Thurgau aktuell in allen
Regionen dhnlich. Innerhalb eines Jahres haben
praktisch alle Regionen einen Wertzuwachs von
rund 3 % verzeichnet. Lediglich der Bezirk Arbon
weist in der gleichen Periode mit 2,1 % eine etwas
tiefere Preiszunahme auf. Insgesamt scheint die
Nachfrage nach Wohneigentum im ganzen Kan-
ton gleichmadssig verteilt zu sein, was die Bereit-
schaft der Kduferschaft, hohere Preise zu zahlen,
indhnlichem Masse beeinflusst.

Friihling 2025

Uber einen lingeren Zeithorizont gehen die
Entwicklungen hingegen deutlich starker aus-
einander, wie anhand der obenstehenden Grafik
ersichtlich ist. Als Spitzenreiter erweist sich der
Bezirk Kreuzlingen, in welchem sich die Preise fiir
Wohneigentum seit der Jahrtausendwende etwa
verdoppelt haben. Etwas weniger stark ist der An-
stieg im Bezirk Weinfelden, wobei auch fiir diese
Region eine Wertzunahme von stattlichen 80 %
resultiert. Die ausgewiesenen Werte beziehen sich
auf das reine Preiswachstum und berticksichtigen
keine Eftekte wie die Teuerung oder die objektspe-
zifische Alterung.
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Einfamilienh&user Thurgau M Einfamilienhéuser Schweiz

Einfamilienhduser

letzte 6 Monate (1.10.2024 bis 31.3.2025)

2012

2014 2016 2018 2020 2022 2024 2025

Schweiz

0,4%

Thurgau
0,5%

letzte 12 Monate (1.4.2024 bis 31.3.2025)

2,5% 2,3%

Seit 1998

88,7 % 129,3%

Beruhigung im Hausermarkt

In den vergangenen Monaten hat sich der Markt
fur Einfamilienhiduser etwas entspannt: Im Kan-
ton Thurgau sind die Preise im letzten Halbjahr
zwarum 0,5 % gestiegen, aber im Vergleich zu
den starken Preisanstiegen in den letzten Jahren
ist dieser Anstieg eher gering. Die kantonale
Entwicklung entspricht damit dem nationalen
Trend, bei dem sich die Preise auf hohem Niveau
stabilisieren. Der Wunsch nach einem eigenen
Haus mit Umschwung scheint bei Eigenheim-
interessierten immer noch prisent zu sein, jedoch
sind diese nicht mehr bereit, dafiir unbegrenzt
hohe Preise zu zahlen.

Ob die aktuelle Tendenz sinnbildlich eine Ver-
schnaufpause oder der Beginn einer lingerfristi-
gen Marktberuhigung darstellt, wird sich zeigen.
Gesamtschweizerisch sind Einfamilienhaduser
vielerorts ein rares Gut - ein Umstand, der sich in
Zukunft wohl noch weiter verstarken wird. Denn
gerade bei tiefen Zinsen ist es fiir Besitzer von
Bauland meist attraktiver, Mehrfamilienhauser
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zu bauen, die vermietet werden konnen, anstelle
von Einfamilienhdusern zu erstellen. Raumpla-
nerische Vorgaben zu mehr Verdichtung tragen
ebenfalls dazu bei, dass es weniger Einfamilien-
hiuser gibt. Aufgrund des knappen Angebots
wird es fiir Familien schwieriger, ein Haus zu
finden, das sie sich leisten konnen.

Im Kanton Thurgau ist die Lage noch nicht so
angespannt wie in den grossen Stadten und
Ballungszentren. Erstens liegt der Anteil Ein-
familienhduser am gesamten Wohnangebot

im Vergleich deutlich hoher als derjenige der
Restschweiz. Zweitens hat sich die Marktlage
imvergangenen Jahr verbessert, da mehr Hiuser
verkauft wurden und mehr Objekte zum Verkauf
standen. Im Gegensatz dazu ist das Angebot im
Rest der Schweiz weiterhin begrenzt. Dennoch
bleibt die Suche nach einem geeigneten Haus auch
im Thurgau anspruchsvoll und kostspielig, wie
nachfolgende Ausfithrungen zum Preisniveau
zeigen.
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Nettowohnflache 180 m? Rl RICKENBACH o

Anzahl Zimmer 6,5 WILEN BEI WIL :l'el:r;lzgglégé)usferhuus

Anzahl Badezimmer 2

Raumvolumen 1000 m3 } 45188888_ } 288888

Bauqualitét gut =

Zustand des Gebdudes gut-sehr gut 1300000-1400000

Parkplétze in sep. Garage 2 = 1200000-1300000

H < 1200000

Musterhaus (kanton T0) CHF Musterhaus (ausserhalb 16) CHF
Arbon 1525000.- Zirich 4325000.-
Frauenfeld 1728000.-  Schafthausen 1528000.-
Kreuzlingen 1805000.-  St.Gallen 1926000.-
Minchwilen 1409000.- Wil (SG) 1733000.-
Weinfelden 1502000.-  Winterthur 2389000.-

Lageeigenschaften machen Unterschied
Wer die Preisunterschiede zwischen den Ge-
meinden vergleicht, erkennt schnell, wie wichtig
der Standortist: Ob Steuerfuss, Seesicht oder die
Nihe zum Arbeitsplatz — die lokalen Gegebenhei-
ten beeinflussen die Zahlungsbereitschaft hoch-
gradig. Ein Musterhaus mit Baujahr 2017, einer
Wohnfldche von 180 m2 und einer Doppelgarage
kostet im Kanton Thurgau im Durchschnitt rund
1,4 Mio. Franken. Dies entspricht in etwa dem
Preisniveau von Gemeinden wie Miinchwilen,
Aadorfoder Romanshorn.

Wesentlich teurer ist das identische Objekt in
Kreuzlingen und den umliegenden Seegemein-
den, in welchen ein Preisaufschlag von etwa 20 %
bis 30 % zu bezahlen ist. Auch in der Stadt Frau-
enfeld ist das Haus mit iiber 1,7 Mio. Franken
teurer als im Kantonsschnitt. Im Vergleich zu an-
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deren Stddten ist der Preis dort aber noch relativ
niedrig: Im nahegelegenen Winterthur werden
fiir den Erwerb einer gleichen Liegenschaft bei-
nahe 2,4 Mio. Franken veranschlagt. Nochmals
markant hoher ist das Preisniveau mit tiber 4,3
Mio. Franken im Ziircher Stadtgebiet.

Solche Betrige werden im Kanton Thurgau nur
selten bezahlt und falls doch, dann fiir deutlich
grossere und hochwertigere Liegenschaften als
das hier definierte Musterobjekt. Insbesondere
inden Bezirken Miinchwilen und Weinfelden
zeigen sich die Preise vergleichsweise gemissigt.
Wer beispielsweise in Bischofszell oder Sulgen
auf Objektsuche ist, kann von Kaufpreisen im
Bereichvon 1,2 bis 1,3 Mio. Franken ausgehen.
Inzwischen wird aber in allen Orten im Kanton
Thurgau die Millionengrenze tiberschritten.
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Eigentumswohnungen Thurgau Schweiz

letzte 6 Monate (1.10.2024 bis 31.3.2025) 1,5% 1,1%

letzte 12 Monate (1.4.2024 bis 31.3.2025) 3,6% 3,2%

Seit 1998 92,5% 136,0%

Uberdurchschnittliches Wachstum
Angesichts des begrenzten Angebots an Einfami-
lienhdusern stellt die Kategorie der Eigentums-
wohnungen eine gute Alternative fiir den Eigen-
heimerwerb dar. Schweizweit werden jahrlich
schitzungsweise rund 25 000 Wohnungen am
freien Markt verkauft. Auch im Kanton Thurgau
werden inzwischen mehr Eigentumswohnungen
verkauft als Einfamilienhduser, was unter ande-
rem an der Neubautitigkeit liegt. Nach einem
Riickgang im Jahr 2020 nimmt der Neubau im
Kanton wieder zu, und es ist zu erwarten, dass in
Zukunft noch mehr Wohnungen gebaut werden.

Getrieben durch die Zuziiger aus den Nachbar-
kantonen und dem Ausland tiberwiegt die Nach-
frage das Angebot jedoch momentan. Dies fithrt
zu steigenden Preisen. In den vergangenen sechs
Monaten sind die Preise im Kanton Thurgau

um 1,5 % gestiegen. Auf Jahresbasis betrigt der
Anstieg beachtliche 3,6 % — ein Wert, der deutlich
iiber dem langjdhrigen Durchschnitt liegt. Im
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Rest der Schweiz sind die Preise in letzter Zeit
etwas weniger stark gestiegen, aber tiber einen
langeren Zeitraum betrachtet, haben auch dort
die Preise stark zugelegt.

Eine ginzliche Trendumkehr ist aufgrund der
aktuellen Gegebenheiten nicht in Sicht. Sowohl
die attraktiven Zinskonditionen wie auch der
signifikante Anstieg der Mietpreise begiinstigen
den Kauf von Eigentumswohnungen weiterhin.
Gleichzeitig hilt die Wohnbautdtigkeit nicht mit
der Zuwanderung Schritt. Von grosser Unsicher-
heit geprigt istjedoch die Konjunkturlage. Sollte
die Wirtschaft schwicher werden, konnten meh-
rere Auswirkungen zu erwarten sein: Einerseits
istvon einem Riickgang der Beschiftigung und
einer Verringerung der Kaufkraft der Haushalte
auszugehen, andererseits wiirde auch der Bedarf
an Arbeitskriften aus dem Ausland zuriickgehen.
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Musterwohnung Kanton Thurgau

Wohnungstyp Etagenwohnung .
Alter 5 Jahre WANGI
Lage im Ort gut AADORF

Lage im Gebdude gut ESCHUKON |
Nettowohnfléche 115 m? BICHELSEE-
Anzahl Zimmer 4,5 A
Anzahl Badezimmer 2

Balkon-/Terrassenfléche 20 m?

Anzahl Wohnungen 10

Bauqualitét gut

Zustand des Gebédudes gut-sehr gut

Parkplétze in Tiefgarage 1

AFFELTRANGE

MATZINGEN | o \imis W% :
BRAUNA

BETTWIES!

MUNCHWILEN

WILEN BEI WIL

SALMSACH

NEUKIRCH-
EGNACH

ARBON

. 3

ROGGWIL

RICKENBACH Preisniveau Muster-

wohnung

m >900000
850000-900000
800000-850000
750000 - 800000

m 700000-750000

H <700000

Musterwohnung (kanton T6) CHF Musterwohnung (ausserhalb T6) CHF

Arbon 810000.-  Zirich 2323000.-
Frauenfeld 962000.-  Schaffhausen 916000.-
Kreuzlingen 1014000.-  St.Gallen 1004000.-
Minchwilen 796000.- Wil (SG) 944000.-
Weinfelden 861000.-  Winterthur 1320000.-

Attraktives Preisgefiige im Thurgau

Die grosse Anziehungskraft von Stockwerk-
eigentum im Kanton Thurgau hat verschiedene
Griinde: Zum einen ist der Kauf einer Eigen-
tumswohnung im Vergleich zu einem Haus
erschwinglicher, was den potenziellen Kaufer-
kreis deutlich vergrossert. Hinzu kommt, dass
die Wohnungen hiufig neuer sind und damit auf
kurze Sicht geringere Investitionen anfallen.
Zum andern bietet der Kanton, trotz stetiger
Wertsteigerungen, nach wie vor ein attraktives
Preisniveau - insbesondere fiir Suchende aus dem
Grossraum Ziirich.

Wer im grossen Nachbarkanton eine Muster-
wohnung mit 115 m2 Wohnfldche und zwei
Badezimmern kaufen will, wird in den meisten
Fillen nur in abgelegenen Ortschaften unter
einer Million Franken fiindig. Im Kanton Thur-
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gau sieht das Bild genau umgekehrt aus: Selbst in
den begehrten Seeregionen oder in Frauenfeld
kann die typische Etagenwohnung mit den oben
aufgefiihrten Eigenschaften mehrheitlich unter
dieser Grenze erworben werden.

In bevolkerungsstarken Gemeinden wie Weinfel-
den oder Amriswil kostet das gleiche Objekt etwa
860000 respektive 770 000 Franken. Damit be-
wegen sich die Preise in etwa auf dem Niveau von
Gossau (SG) und Flawil, jedoch deutlich unter
denjenigen von Schafthausen oder Wil (SG).
Neben den Fundamentalfaktoren wirken sich
auch diese relativen Preisunterschiede stiitzend
auf den Thurgauer Wohnungsmarkt aus. Trotz
aller Unsicherheiten bleiben die Aussichten fiir
die hiesige Immobilienlandschaft somit weiter-
hin positiv.
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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 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 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 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 ndchsten 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
geeignetist 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

]
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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.

N tkb.ch/hypothekenrechner



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




