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Schaffhausen vereint, was aktuell bei

Kaufinteressierten sehr gefragt ist: Hier finden

sich an einem Ort bezahlbarer Wohnraum,

hohe Lebensqualitat und ein widerstandsfahiger
Immobilienmarkt — selbst in herausfordernden Zeiten.

Maximilian Jeckl, Spezialist Eigenheimfinanzierungen

Allen Unsicherheiten zum Trotz

In einem von globalen Unsicherheiten gepragten
Umfeld bleibt Wohneigentum begehrt. Begrenztes
Angebot kombiniert mit tiefem Zinsniveau sorgt fur
eine hohe Zahlungsbereitschaft. Innert Jahresfrist
sind die Preise fir Eigentum im Kanton Schaffhau-
sen um Uber vier Prozent gestiegen.

Wohnraum bleibt attraktiv

Der Kanton Gberzeugt durch die attraktive Lage,
kurze Pendeldistanzen und vielfaltige Naherho-
lungsgebiete. Trotz der starken Wertsteigerun-
gen der letzten Jahre bleiben Einfamilienhduser
und Eigentumswohnungen im Vergleich zu den
Nachbarkantonen jedoch vergleichsweise
erschwinglich — ein klarer Standortvorteil.
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Stabilitat und Attraktivitat pragen
den Schaffhauser Immobilienmarkt

Scl“@\ffhauser
Kahtonalbaak

Zuwanderung hélt an

Die Attraktivitat der Region zeigt sich an der
Zuwanderung. Von 1400 Personen, die 2025
zugezogen sind, stammen etwa zwei Drittel aus
dem Ausland und ein Drittel aus anderen Kanto-
nen. Besonders stark gewachsen ist in den
letzten Jahren die Region Oberklettgau.

Bautatigkeit ist weiterhin besténdig

In jingster Zeit entstanden in Schaffhausen
iahrlich rund 460 neue Wohneinheiten. Der
Fokus liegt auf Miet- und Eigentumswohnungen:
Lediglich zehn Prozent der Neubauten sind
Einfamilienhduser. Damit liegt die Bautdatigkeit
leicht GUber dem Schweizer Durchschnitt und
fangt das Haushaltswachstum weitgehend auf.
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Wie haben sich die Preise entwickelt?

Preisentwicklung der Eigentumswohnungen
im Kanton Schaffhausen seit 1998

Eigentumswohnungen Kanton Schaffhausen
—— Eigentumswohnungen Schweiz
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- 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 - 901 998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026
Preisentwicklung Schaffhausen Schweiz Preisentwicklung Schaffhausen Schweiz
30.09.2025 bis 31.03.2026 +2.0% +1.7% 30.09.2025 bis 31.03.2026 +2.0% +1.6%
31.03.2025 bis 31.03.2026 +4.3% +3.7% 31.03.2025 bis 31.03.2026 +4.9% +3.5%
Seit 1998 +94.0% +144.7 % Seit 1998 +98.8% +137.3%

- Trotz einer leichten Verlangsamung zu Jahresbeginn
verzeichneten die Preise fir Eigentumswohnungen im
Kanton Schaffhausen neuerlich einen Anstieg. Dieser
betragt in den letzten sechs Monaten 2.0 Prozent.

- In der kurzfristigen Betrachtung zeigt sich der
regionale Wohnungsmarkt damit noch etwas
dynamischer als die Gesamtschweiz, wobei dies
mit einem gewissen Nachholbedarf zu begrinden
ist. Aus langfristiger Optik ist das Schaffhauser
Preiswachstum vergleichsweise moderat.
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- Auch der Eigenheim-Index fir Einfamilienhduser

weist im vergangenen Halbjahr eine Zunahme von
2.0 Prozent auf. In der Jahresbetrachtung resultiert
gar ein Plus von 4.9 Prozent. Lediglich einige Zentral-
schweizer Kantone weisen zurzeit eine noch héhere
Preisdynamik auf.

- Seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 1998 haben sich

die Einfamilienhauspreise im Kanton Schaffhausen
nahezu verdoppelt. Schweizweit liegt die Wachs-
tumsrate fir die gleiche Periode gar bei 137 Prozent.
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Wie teuer ist Wohnen im Kanton Schaffhausen?

Aktuelles Preisniveau Eigentumswohnungen Aktuelles Preisniveau Einfamilienhéuser
Preisbandbreiten fir eine Musterwohnung Baujahr 2019 Preisbandbreiten fir ein Mustereinfamilienhaus Baujahr 2019
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Die Preisbandbreiten gelten fir eine 7-jéhrige 4.5-Zimmer-Muster- Die Preisbandbreiten gelten fir ein 7-jghriges 5.5-Zimmer-Muster-

wohnung mit 120 m? Wohnflache, die sich an guter Lage befindet einfamilienhaus mit 150 m? Wohnflache, das sich an guter Lage

und Uber einen Tiefgaragenplatz verfigt. befindet und iiber eine Grundstiicksfléche von 550 m? verfigt.

- Fir eine Mustereigentumswohnung ist im Kanton - Der Preis fir ein freistehendes Mustereinfamilienhaus
Schaffhausen im Durchschnitt mit einem Kaufpreis liegt im Schnitt bei knapp CHF 1.2 Millionen. Im
von CHF 760°000 zu rechnen. In der Stadt selbst Kanton gibt es aber deutliche Unterschiede: So ist
sowie im angrenzenden Stetten ndhert sich das das EFH an begehrten Standorten in der Stadt mit
beobachtete Preisniveau der Millionengrenze. Uber CHF 1.5 Millionen rund CHF 600’000 teurer

- Auch im Vergleich mit den Nachbarn bleibt der ISl SliER 25 Ol st ST

Kanton preislich attraktiv: In Fravenfeld (TG) liegt der - Im Vergleich mit dem Umfeld schlagen ahnliche
Preis bei rund CHF 970°000, wahrend in Winterthur Obijekte in Kreuzlingen (TG) mit CHF 1.7 Millionen und
(ZH) etwa CHF 1.5 Millionen veranschlagt werden. in Dibendorf (ZH) mit CHF 2.5 Millionen zu Buche.

Wie viel wird fur 1m? Wohnflache bezahlte

Effektiv bezahlte m2-Preise fir Eigentumswohnungen Effektiv bezahlte m2-Preise fir Einfamilienhauser

Kanton Schaffhausen (in CHF) Kanton Schaffhausen (in CHF)

STWE 2020 2021 2022 2023 2024 2025 EFH 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Hohes Preissegment ~ 8'090 8'883 8'185 8'482 9'011 9'474 Hohes Preissegment ~ 7'453 7'860 8'411 8'147 8'943  9'306
Mittleres Preissegment  6'279 6'634 6'392 6'627 6733  7'301 Mittleres Preissegment  5'537 5'699 6'207 6'283 6'556  6'839
Tiefes Preissegment 5'199 5423 5461 5759 5797 @ 6'106 Tiefes Preissegment 4'588 4'733 5'230 5'271 5'183  5'496
2025 lag der m?Preis fir Eigentumswohnungen im Kanton in 2025 lag der m*Preis fir Einfamilienhduser im Kanton in

25 Prozent der Transaktionen unter CHF 6'106 (tiefes Preis- 25 Prozent der Transaktionen unter CHF 5'496 (tiefes Preis-

segment) und in 10 Prozent der Félle iber CHF 9'474 (hohes segment) und in 10 Prozent der Félle iber CHF 9'306 (hohes
Preissegment). Im Durchschnitt betrug der m?-Preis CHF 7'301. Preissegment). Im Durchschnitt betrug der m?Preis CHF 6'839.
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Spezialthema Haushaltsstrukiur in Schaffhausen

Nationaler Trend zu kleineren Haushalten

In der Schweiz dominieren bereits heute Einpersonenhaus-
halte (37 %). Bis 2055 diirfte lhr Anteil auf rund 40 Prozent
steigen. Entsprechend entfdllt ein grosser Teil des zukinftigen
Haushaltswachstums auf alleinlebende Personen. Das Allein-
leben scheint sowohl einem Bedirfnis zu entsprechen als
auch weiterhin finanziell tragbar zu sein.

Single-Haushalte Gber dem Schweizer Schnitt

Im Kanton Schaffhausen gibt es 41'000 Haushalte. Der An-
teil an Einpersonenhaushalten liegt mit 39 Prozent leicht Gber
dem Schweizer Durchschnitt und damit auch tber dem Ni-
veau des Kantons Zirich (37 %). Gréssere Haushalte sind
hingegen leicht untervertreten.

Stadtische Pragung und Fléchenverbrauch

In den beiden gréssten Gemeinden Schaffhausen und Neu-
hausen am Rheinfall Ubersteigt der Anteil an Single-Haushal-
ten die Marke von 40 Prozent und erreicht damit Spitzenwerte
im nationalen Vergleich. Dies fihrt zu einem vergleichsweise
hohen Wohnfléchenverbrauch von rund 51 m2 pro Person.

Flaéchenverbrauch nach Haushaltstyp
in m2 pro bewohnende Person, 2024
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Grafik: BFS, IAZI

Kurzbeschrieb des Eigenheim-Index

Seit Frihjahr 2007 publiziert IAZI" im Auftrag der Schaff-
hauser Kantonalbank speziell fir den Kanton Schaffhausen
einen Immobilienpreisindex. Als Grundlage fir die Index-
berechnung sowie fir die Bewertung einzelner Objekte die-
nen |AZl anonymisierte Angaben von Banken, Versicherun-
gen und Pensionskassen. Die Zahlen stitzen sich demnach

' |AZI, Informations- und Ausbildungszentrum fiir Inmobilien AG (www.iazi.ch)

Impressum

Raumliche Unterschiede im Kanton

Die Haushaltsstruktur variiert dabei recht stark zwischen den
Gemeinden: Wahrend einige landliche Gemeinden durch
Familienhaushalte geprégt sind, dominieren andernorts

iy

Anteil Haushalte mit 4+ Personen pro Gemeinde

Haushalte mit weniger Personen.
Diese Unterschiede zeigen eine
klare raumliche Segmentierung
nach Preisniveau und Wohnform.
Welche Gemeinden haben den
gréssten bzw. den geringsten An-
teil an grossen Haushalten?

Héchster Anteil Tiefster Anteil

Stetten 30.4% Buch 79%
Merishausen 23.9% Bargen 9.6%
Gdchlingen 22.2% Stein am Rhein  11.6%
Lohn 21.6% Trasadingen 14.6%
Lohningen 20.3% Schaffhausen  14.9%

Quelle: BFS, IAZI

Vielfdltige Bedirfnisse, differenziertes Angebot

Das Wohnungsangebot im Kanton Schaffhausen ist weiter-
hin mehrheitlich auf grossere Haushalte ausgerichtet: Rund
60 Prozent der Wohnungen verfigen iber vier oder mehr
Zimmer. Gleichzeitig fragen
Single-Haushalte - je nach

Standort und Lebensphase — zu-

nehmend auch gréssere Woh-

nungen nach. Insgesamt zeigt

sich eine heterogene, standort-
abhdngige Nachfrage, die sich
nicht auf einzelne Haushalts-
gréssen reduzieren ldsst.

nicht auf in Inseraten publizierten Wunschpreise. IAZI deckt
mit seinen Erhebungen Uber 80 Prozent der Liegenschafts-
transaktionen in der Schweiz ab, was mehr als 30'000
Handanderungen pro Jahr entspricht. Die Bewertung der
Immobilien erfolgt nach der hedonischen Methode, womit
der Einfluss von Objekt- und Lagefaktoren auf die Markt-
preise gemessen wird.
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