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Wissenswertes zum Thema
Immobilienmarktentwicklung

«Obwalden verfigt nach wie vor Uber einen robusten Immo-
bilienmarkt, von Preiskorrekturen ist noch wenig zu spuren.»

Wie lange hélt der Immobilienboom noch an?
Hellsehen kann ich leider (noch) nicht, doch es gibt

Anzeichen daflr, dass in gewissen Regionen der Schweiz
der Immobilienmarkt langsam gesattigt ist. Erstmals seit
mehr als 15 Jahren Uberschritt letztes Jahr die Leer-
wohnungsziffer in den Grossregionen Ostschweiz und
Tessin die Zwei-Prozent-Marke. In diesen Regionen
werden Mieter teilweise bereits mit Geschenken «ge-
kodert» wie beispielsweise Mieterlass fur den ersten
Monat. Schweizweit macht sich diese Entwicklung natir-
lich in der Mietpreisstatistik bemerkbar, deren Kurve
nach unten zeigt. Doch es gibt grosse regionale Unter-
schiede. Was unsere Region und insbesondere Obwalden
betrifft, verbleibt die Leerwohnungsziffer mit 0,7 Prozent
weiterhin auf einem sehr tiefen Stand, man kénnte fast
schon von einem Wohnungsnotstand sprechen. Nur

die Kantone Genf und Zug weisen einen noch tieferen
Wert aus.

Wie wiirden Sie den Immobilienmarkt im Kanton
Obwalden derzeit beschreiben?

Als stabil. Wir verfiigen nach wie vor Uber einen robusten
Immobilienmarkt, von Preiskorrekturen ist noch wenig

zu spuren. Ich habe die Erfahrung gemacht, dass schweiz-
weite Tendenzen bei uns eher verzégert eintreten und
sich moderater auf die Entwicklung des Marktes auswir-
ken, d.h. die Preisausschlédge sind weniger heftig.

Hans-Ruedi Durrer
Leiter Firmen
Mitglied der Geschaftsleitung

Wie erkléren Sie sich das?

Mit der guten Lage, denn gerade bei Wohnliegenschaf-
ten macht die Lage einen hohen Anteil des Preises aus.
Sie ist ein Kern-Kriterium der Wertermittlung einer Immo-
bilie. Unser Kanton ist nicht nur zentral und dadurch ver-
kehrsglinstig gelegen. Eingebettet in eine wunderschéne
Landschaft bietet er auch echte Lebensqualitat. Als Be-
obachter des regionalen Marktes stelle ich fest, dass
gerade die Preise im Eigenheimbereich bei neuen Liegen-
schaften je nach Gemeinde und Standort immer noch
leicht steigen, sich aber nun stabilisieren.

Wie werden politische Entscheidungen, wie bei-
spielsweise die Abschaffung des Eigenmietwertes,
die Entwicklung des Imnmobilienmarktes in Obwal-
den beeinflussen?

Auch auf dem Immobilienmarkt bestimmen priméar An-
gebot und Nachfrage die Entwicklung des Preises. Bei-
des wird aber nattrlich von den herrschenden Rahmen-
bedingungen beeinflusst. Sollte sich z.B. die Zinspolitik
der Schweizerischen Nationalbank &ndern, sodass die
Hypothekarzinsen steigen, werden die Kosten fur ein
Eigenheim hdher, was sich wiederum auf die Nachfrage
auswirken dirfte. Die Abschaffung des Eigenmietwertes,
frihestens wohl 2022, kénnte einen kurzfristigen Anstieg
der Immobilienpreise zur Folge haben, aber langerfristig
wirde Wohneigentum wahrscheinlich attraktiver.
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Der kantonale Markt fur Einfamilienhauser hat eine
beachtliche Wachstumsphase hinter sich. Wie stark die
Nachfrage in diesem Segment Uber die letzten 20 Jahre
zugenommen hat, zeigt das nominale Wachstum der
Transaktionspreise von fast 75 %. Auch in den vergange-
nen zwolf Monaten ist noch eine stattliche Wertsteige-
rung von 4.4 % zu beobachten. Kennt der Wunsch nach
einem eigenen Haus also keine Preisgrenzen? Mit Blick
auf die jingsten Marktzahlen lasst sich diese Aussage
nicht halten. So hat sich die Dynamik in den letzten zwei
Quartalen deutlich abgeschwécht. Zwar resultiert noch
immer eine Zunahme, mit 0.8 % vermag diese aber nicht
an die Vorperioden anzuschliessen.

Im Kanton Obwalden zeichnet sich damit eine Tendenz
ab, die auf gesamtschweizerischer Ebene schon ein wenig
langer sichtbar ist. Mit 0.2 % sind die Preise dort bereits
seit einem Jahr kaum mehr gestiegen. Betrachtet man
nur die letzten zwei Quartale, zeigt sich im Landesmittel
sogar ein moderater Riickgang von 0.9 %.

Einfamilienhauser Schweiz
I Einfamilienhauser Kanton Obwalden

2014 2016 2018

PREISINDEX FUR EINFAMILIENHAUSER

Einfamilienhiduser Obwalden Schweiz
30.9.2018 bis 31.3.2019 0.8% -0.9%
(letzte 6 Monate)

31.3.2018 bis 31.3.2019 4.4% 02%
(letzte 12 Monate)

Seit 1998 74.8% 78.8%




Preisniveaukarte

fur Einfamilienhauser

Engelberg

Einfamilienhauspreise Obwalden
1Q 2019
Il >1'200'000
s 1'150'000-1"200'000
1'000'000-1"150"000
<1'000'000

Welche Faktoren bestimmen den Preis eines Einfamilien-
hauses? Neben dem Gebaude selbst ist es der Boden,
der je nach Standort einen betrachtlichen Anteil des Markt-
werts ausmacht. Dieser Einfluss der Lage zeigt sich, wenn
man die Transaktionspreise eines typischen Einfamilien-
hauses mit 180 m? Wohnfldche und Baujahr 2014 in den
verschiedenen Gemeinden vergleicht. Wahrend in Sar-
nen rund CHF 1.4 Mio. fir das Musterhaus veranschlagt
werden mussen, so wird das gleiche Objekt in Lungern
zu fast 40 % tieferen Preisen gehandelt.

Zwischen diesen beiden Polen bewegen sich die Trans-
aktionspreise in den Gemeinden Alpnach und Sachseln,
wo das typische Einfamilienhaus fir nahezu CHF 1.2 Mio.
die Hand wechselt. Im Vergleich zu den grossen Zentren
der Schweiz bewegt sich das kantonale Preisniveau auf
moderatem Niveau. In Luzern wird fir das Musterobjekt
im Mittel Gber CHF 1.8 Mio. bezahlt. In Zug oder Zirich
sind gar Preise Uber CHF 2 Mio. an der Tagesordnung.

PREISNIVEAUKARTE FUR EINFAMILIENHAUSER

Definition Musterhaus

Objekttyp Freistehend
Alter 5 Jahre
Lage im Ort* Gut
Grundstlicksflache in m? 600
Nettowohnfliche in m? 180
Anzahl Zimmer 6
Anzahl Badezimmer 2
Raumvolumen in m? 1'000
Norm SIA116
Dachstockausbau méglich Nein
Bauqualitat Gut
Zustand des Gebé&udes Gut
Letzte Renovation Keine
Parkplétze in separater Garage 1
Parkplétze in der Tiefgarage 0
Anzahl Abstellplétze 0
Luxusobjekt Nein
Ferienhaus Nein
Baurecht Nein
Servituten Nein

* Die Lagebeurteilung «Gut» bezieht sich auf den Objektstand-
ortinnerhalb der Ortschaft und setzt eine ruhige Wohnlage mit
durchschnittlicher Aussicht und Besonnung voraus.

PREISE IN AUSGEWAHLTEN GEMEINDEN

Gemeinde Kanton Preis in CHF
Alpnach ow 1'154'000
Engelberg oW 1'342'000
Giswil oW 1'056'000
Kerns oW 1"115'000
Lungern ow 1'025'000
Sachseln oW 1'190'000
Sarnen oW 1'406'000
Stans NW 1'410'000
Luzern LU 1'811'000
Meiringen BE 841'000
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Stockwerkeigentum hat in Obwalden wie auch in der
Schweiz in den vergangenen Jahren einen Boom erlebt.
Mittlerweile z&hlt im Kanton fast jede flinfte Wohneinheit
zu dieser Kategorie. Damit weist dieser landesweit eine
der héchsten Quoten an Stockwerkeigentimern auf.
Dies spiegelt sich auch in der Preisentwicklung wider.
Seit 1998 haben die Transaktionspreise flir Wohnungen
nominal um Uber 80% zugenommen. Auch wenn sich
das Wachstum jlingst etwas verlangsamt hat, ist in den
vergangenen sechs Monaten noch immer eine Zunahme
von 2.0 % zu beobachten.

Ganz anders haben sich die Wohnungspreise auf
Landesebene entwickelt. Ist mit 0.1 % im letzten Halbjahr
faktisch keine Wertveranderung festzustellen, zeigt sich
mit einem schweizweiten Minus von 1.0% in der Jahres-
sicht sogar eine leichte Preiskorrektur. Die langfristige
Preissteigerung bei den Eigentumswohnungen bewegt
sich im Vergleich zum Kanton mit rund 88 % aber immer
noch auf hoherem Niveau.

Eigentumswohnungen Schweiz
I Eigentumswohnungen
Kanton Obwalden

2014 2016 2018

PREISINDEX FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN

Eigentumswohnungen Obwalden Schweiz
30.9.2018 bis 31.3.2019 2.0% 0.1%
(letzte 6 Monate)

31.3.2018 bis 31.3.2019 2.8% -1.0%
(letzte 12 Monate)

Seit 1998 80.8% 87.6%




Preisniveaukarte

fiir Eigentumswohnungen

Engelberg

Eigentumswohnungspreise Obwalden
1Q 2019
Il > 850000
B 800'000-850'000
B 750'000-800'000
< 750’000

An Standorten, die ndher an Zentren liegen und besser
erschlossen sind, erzielen Eigentumswohnungen in der
Regel héhere Preise. Doch auch viele weitere Lagefakto-
ren beeinflussen den Wert von Stockwerkeigentum,
etwa die Nahe zur Tourismuswirtschaft. Dies ist einer der
Grinde, dass der Preis fur eine typische Wohnung mit
140 m? Wohnflache in Engelberg mit rund CHF 940000
zu den hochsten im Kanton zahlt - der Zuschlag fir Ferien-
objekte noch nicht mit eingerechnet. Einzig im Haupt-
ort Sarnen gilt es, fir den Erwerb einer Erstwohnung einen
vergleichbaren Betrag aufzuwenden.

Mit steigender Distanz zum Arbeitsplatz- und Dienst-
leistungsangebot der Zentren sinken auch die Transaktions-
preise. In Lungern kann die Musterwohnung teils fur
unter CHF 750’000 erstanden werden, ein wenig héher
liegt das Preisniveau in Giswil und Kerns. Zu Werten
deutlich jenseits der Marke von CHF 1 Mio. werden hin-
gegen vergleichbare Objekte in der Stadt Luzern oder am
Vierwaldstéttersee gehandelt.

PREISNIVEAUKARTE FUR
EIGENTUMSWOHNUNGEN

Definition Musterwohnung

Wohnungstyp Etagenwohnung
Alter 5 Jahre
Lage im Ort* Gut
Qualitat Standort der Wohnung im Gebédude Gut
Nettowohnflache in m? 140
Anzahl Zimmer 4,5
Anzahl Badezimmer 2
Balkon-/Terrassenfliche in m? 25
Anzahl Wohnungen im Gebaude 10
Wertquote in %o 100
Bauqualitat Gut
Zustand des Gebaudes Gut
Letzte Renovation Keine
Parkplétze in separater Garage 0
Parkplétze in der Tiefgarage 1
Anzahl Abstellplétze 0
Luxusobjekt Nein
Ferienwohnung Nein
Baurecht Nein
Servituten Nein

* Die Lagebeurteilung «Gut» bezieht sich auf den Objektstand-
ortinnerhalb der Ortschaft und setzt eine zentrumsnahe Wohn-
lage mit durchschnittlicher Aussicht und Besonnung voraus.

PREISE IN AUSGEWAHLTEN GEMEINDEN

Gemeinde Kanton Preis in CHF
Alpnach Oow 819'000
Engelberg Oow 941'000
Giswil oW 753'000
Kerns oW 792'000
Lungern Oow 732000
Sachseln oW 839'000
Sarnen oW 982'000
Stans NW 983’000
Luzern LU 1'224'000
Meiringen BE 608'000




Zusammenfassung
Preisindex Eigenheime
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Insgesamt ist Wohneigentum im Kanton Obwalden nach
wie vor begehrt. Der OKB-Eigenheimindex erreicht im
letzten Halbjahr folglich erneut eine Héchstmarke. Zwar
steigen die Preise nicht mehr so rasant wie in den
vergangenen Jahren, im Vergleich zur schweizweiten
Entwicklung sind jedoch immer noch Wertsteigerungen
zu verzeichnen. Ist auch im Kanton demnachst mit
Korrekturen zu rechnen? Gleichbleibende oder sogar
sinkende Preise sind durchaus ein mogliches Szenario.
Wichtigster Treiber der Wohnraumnachfrage ist das
Bevolkerungswachstum. Dieses verlief im Kanton in den
letzten Jahren robust, wenn auch nicht im gleich hohen
Tempo wie auf Landesebene.

Wie viele Regionen der Schweiz weist Obwalden in den
letzten Jahren aber auch eine starke Wohnbautétigkeit
auf. Aktuell wéchst der Wohnungsbestand deutlich
schneller als die Bevolkerung. Das wachsende Angebot
an Wohnraum kénnte mittelfristig zu steigendem Druck
auf die Immobilienpreise fihren. Noch verharrt der
Leerstand im Kanton Obwalden jedoch auf vergleichs-
weise tiefem Niveau.

Eigenheime Schweiz
Il Eigenheime Kanton Obwalden

2014 2016 2018

ZUSAMMENFASSUNG PREISINDEX

EIGENHEIME

Eigenheime Obwalden Schweiz
30.9.2018 bis 31.3.2019 1.4% -0.4%
(letzte 6 Monate)

31.3.2018 bis 31.3.2019 3.5% -0.4%
(letzte 12 Monate)

Seit 1998 77.7% 82.6%




Kurzbeschrieb

OKB-Eigenheimindex

Grundidee von Indizes

Geméss Definition ist ein Index ein statistisch erzeugtes
Produkt, welches einen Pool von Daten zusammenfasst
und in einer Grafik darstellt. Diese Grafik kann schliesslich
als Massstab fir die Messung von Verdnderungen in der
Datenbasis Uber einen bestimmten Zeitraum herangezo-
gen werden. Ublicherweise wird der Index bei 100 an-
gesetzt und alle Daten werden dann zu dieser Zahl in Re-
lation gebracht. Im Alltag l&sst sich bei unterschiedlichsten
Fragestellungen auf dieses Konzept zurlickgreifen. So
kann beispielsweise die Preisentwicklung eines Waren-
korbes am Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) oder
diejenige des Schweizer Aktienmarktes am Swiss Market
Index (SMI) verfolgt werden.

Spezialfall Immobilienindizes

Die Berechnung von Immobilienindizes ist im Vergleich
zur Berechnung von Preis- und Performanceindizes fur
andere Anlageformen wie Aktien oder Obligationen
komplex. Keine einzige Immobilie gleicht genau einer
anderen. Zudem ist die Liquiditat der Markte relativ ge-
ring, die regionalen Unterschiede sind hingegen er-
heblich. Die klassischen Berechnungsarten, basierend
auf Durchschnittspreisen oder auf Schatzungen, weisen
deshalb gewisse Probleme auf. Um maogliche systema-
tische Verzerrungen zu vermeiden, wird fir den OKB-
Eigenheimindex die sogenannte hedonische Methode
als Berechnungsgrundlage angewendet.

Hedonische Methode

Die Transparenz auf den Schweizer Immobilienmarkten
hat sich vor allem dank der hedonischen Preis- und
Performanceindizes, die 1994 von der IAZI AG eingefihrt
wurden, erheblich verbessert. Die hedonische Bewertung
ist die Anwendung der statistischen multiplen Regres-
sionsanalyse auf effektive Immobilienhandéanderungen.
Der Immobilienpreis wird dabei durch ca. 20 Eigenschaf-
ten zum Gebaude und ca. 50 Faktoren zur Lage erklart.
Als Datengrundlage fur die Modelle dienen ausschliess-
lich Freihandtransaktionen, wobei Uber die Halfte der
schweizweit erfolgten Handanderungen einfliessen.

Der Vorteil dieser Methode liegt insbesondere darin,
dass mit der Aufspaltung der Immobilie in die einzelnen
Eigenschaften der Markt abgebildet wird und keine
Glattung der Preisentwicklung entsteht. Ebenso verén-
dert sich der Index nicht durch den Umstand, dass in
einer Periode Uberméssig viele Objekte einer bestimm-
ten Preislage gehandelt werden. Gewisse Grenzen sind
der Methode bei der Beurteilung von Spezialobjekten
gesetzt, da fur diese in der Regel die Zahl der beobach-
teten Transaktionen limitiert ist.
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