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Die Tragbarkeit des
Eigenheims im Alter

Nach der Pensionierung sinkt das Einkommen. Die
Fixkosten eines Eigenheims bleiben bestehen.

Das Gute vorneweg: Auch nach der Pensionierung er-
halten Sie eine Finanzierung fur Ihr Eigenheim. Wieso
beginne ich mit dieser Aussage? Weil in den Medien
immer wieder das Gegenteil behauptet wird. Doch der
Reihe nach.

Jede Bank muss bei einer Finanzierung zwei Aspekte
beurteilen: die Belehnung und die Tragbarkeit. Die Be-
lehnung ist mit dem Liegenschaftswert verknlpft und
in der Regel kein Problem. Die Tragbarkeit ist mit dem
verfligbaren Einkommen verknipft. Ihre Berechnung
fuhrt 6fter zu Diskussionen.

Die Obwaldner Kantonalbank muss sicherstellen, dass
fur die Kundin bzw. den Kunden ein Kredit nachhaltig
-also auch mit einem héheren Zinssatz als dem aktuellen -
tragbar ist. Sie rechnet deshalb mit einem kalkulatorischen
Zinssatz von derzeit 4,5 Prozent. Aus den 90er-Jahren
stammt die auch zum Schutz des Liegenschaftskaufers
definierte Regel fur die Berechnung der Tragbarkeit. Da-
mals waren Zinssatze von bis zu 8 Prozent méglich. Die
Obwaldner Kantonalbank addiert bei Wohneigentum zu
den kalkulatorischen Zinsen Nebenkosten von 0,75 Prozent
des Liegenschaftswerts fur direkt anfallende Liegen-
schaftskosten (Steuern-, Versicherungs- und Unterhalts-
kosten). Die Tragbarkeit wird immer so berechnet. Egal,
ob Sie pensioniert sind oder nicht. Auch sollten die
Wohnkosten im Verhéltnis zum Einkommen in der Regel
ein Drittel Ihres Einkommens nicht Gbersteigen.

Thomas Omlin
Teamleiter Spezialberatungen

Das Einkommen nach der Pensionierung fallt in der Regel
30 bis 40 Prozent tiefer aus. Durch das tiefere Einkom-
men verandert sich somit die Tragbarkeit. Was kdnnen
Sie vorbeugend tun, um lhre Wohnkosten zu senken?
Zahlen Sie eine allféllige zweite Hypothek bis zu Ihrer
Pensionierung zurtick und realisieren Sie Renovationen
oder eine geplante Erweiterung lhres Eigenheims vor
lhrer Pensionierung. Sie sehen, eine frihzeitige individuel-
le Finanzierungsstrategie mit der richtigen Hypothekar-
partnerin ist wichtig.

Ein Argument bei der Wahl der Finanzierungspartnerin
ist der Zinssatz. Das glinstigste Angebot muss, auf lange
Sicht gesehen, nicht das Beste fir Sie sein. Was ist, wenn
Sie wegen einer grosseren ausserplanmassigen Renova-
tion oder Sanierung lhre Hypothek erhdhen méchten?
Bei der Obwaldner Kantonalbank fokussieren wir uns
auf Ihre Bedurfnisse. Gemeinsam mit lhnen finden wir
individuelle und pragmatische Lésungen, denn wir sind
vor Ort personlich fir Sie da. Vielleicht haben Sie sich
bereits Gedanken Uber die Weitergabe Ihres Eigenheims
gemacht? Auch dieses Thema sollten Sie friihzeitig mit
allen Beteiligten besprechen.

Fundierte Entscheidungen geben Ihnen ein gutes Gefiihl,
weil sie Sicherheit geben. Ich empfehle Ihnen, planen Sie
mindestens 10 Jahre vor der Pensionierung lhre finanziel-
le Zukunft. Sie haben somit die Gewahr, Einkommen

und Vermégen sowie Verbindlichkeiten auch nach lhrem
Berufsleben im Griff zu haben. Gerne unterstutzt Sie die
Obwaldner Kantonalbank als Ihre Finanzpartnerin dabei.
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Der Einfamilienhaus-Boom im Kanton Obwalden setzt sich
mit hohem Tempo fort. Die am Markt bezahlten Preise
sind Uber die vergangenen zwolf Monate um 8,1 Prozent
gestiegen, wie die Auswertung der aktuellsten Transak-
tionen zeigt. Dies entspricht im landesweiten Vergleich
einem absoluten Spitzenwert. Im Schweizer Durchschnitt
ist der Anstieg der Hauspreise mit 5,8 Prozent innert
Jahresfrist zwar keineswegs gering - der kantonale Hauser-
markt bewegt sich jedoch in einer weit héheren Sphére.

Weshalb steigen die Werte so rasant? Dies liegt unter
anderem am &usserst sparlichen Angebot: Im vergange-
nen Jahr ist der kantonale Bestand an Einfamilienhdusern
um gerade einmal 30 Einheiten gewachsen. Zudem
werden verfigbare Hauser oft unter der Hand vergeben.
Jene wenigen Objekte, die am freien Markt gehandelt
werden, erzielen aufgrund der ungebrochenen Nachfrage
vielfach Hoéchstbetréage. Ist nach langer Suche endlich
eine geeignete Liegenschaft gefunden, sind einige Inte-
ressenten scheinbar bereit, fast jeden Preis zu bezahlen.

Einfamilienhauser Schweiz
I Einfamilienhauser Kanton Obwalden

2016 2018 2020 2022

PREISINDEX FUR EINFAMILIENHAUSER

Einfamilienhiuser Obwalden Schweiz
31.03.2021 bis 30.09.2021 6,2% 3.3%
(letzte 6 Monate)

30.09.2020 bis 30.09.2021 8,1% 5,8%
(letzte 12 Monate)

Seit 1998 93,7% 96,1 %




Preisniveaukarte
fur Einfamilienhauser

PREISNIVEAUKARTE FUR EINFAMILIENHAUSER

Definition Musterhaus

Objekttyp Freistehend
Alter 5 Jahre
Lage im Ort* Gut
Grundstiicksflache 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
S Parkplétze in separater Garage 1
Parkplétze in der Tiefgarage 0
Anzahl Abstellplatze 0
Luxusobjekt Nein
Ferienhaus Nein
Baurecht Nein
Einfamilienhauspreise Obwalden Servituten Nein
3Q 2021
B > 1'400'000 * Die Lagebeurteilung «Gut» bezieht sich auf den Objektstand-
B 1'300'000-1'400'000 ortinnerhalb der Ortschaft und setzt eine ruhige Wohnlage mit
1200000 -1'300'000 durchschnittlicher Aussicht und Besonnung voraus.
<1'200'000

Ein Haus mit Garten, eingebettet in eine traumhafte Land- PREISE IN AUSGEWAHLTEN GEMEINDEN

schaft und dennoch kurze Fahrwege ins Zentrum Luzern - Gemeinde Kanton Preis in CHF
eine fast unschlagbare Kombination, die im Kanton Alpnach ow 1'312'000
Obwalden entsprechend kostspielig ist. So muss fiir ein Engelberg ow 1'478'000
typisches, funfjdhriges Einfamilienhaus mit 180 m? Wohn- Giswil ow 1253'000
flache und 600 m? Grundstlck im Durchschnitt rund Kerns ow 11180°000
1,3 Million Franken budgetiert werden. Teuerste Gemein- Lungern o 1'078°000
de im Kanton ist Sarnen. Das Musterobjekt ist hier fur Sachseln o i s
- . Sarnen Oow 1'501'000
1,5 Millionen Franken zu erwerben. Etwas gemassigter
. . . . . Stans NW 1'598'000
zeigen sich die Werte in Kerns und Lungern. Hier werden § T 2060'000
. . . . e uzern

fur ein gleiches Haus rund 1,1 bis 1,2 Millionen Franken -

Meiringen BE 940’000

fallig.

Fur Kaufwillige, die nicht via Freunde oder Verwandte an
ein Objekt gelangen, ist und bleibt der kantonale Hauser-
markt hochst anspruchsvoll. Aufgrund der allgemein gel-
tenden Finanzierungsrichtlinien fihren die steigenden
Preise auch zu erhdhten Anforderungen beziglich Eigen-
mittel und Haushaltseinkommen.



Preisindex
fiir Eigentumswohnungen

210 Eigentumswohnungen Schweiz

200 I Eigentumswohnungen
Kanton Obwalden
190
180
170
160
150
140
130
120
110

100

90
1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Stockwerkeigentum hat im Kanton Uber die letzten PREISINDEX FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN

zwolf Monate ebenfalls stark an Wert gewonnen. Der Eigentumswohnungen Obwalden Schweiz

Preiszuwachs der am Markt gehandelten Objekte be- 31.03.2021 bis 30.09.2021 53% 2,6%

tragt 6,9 Prozent. Nicht nur in Obwalden, sondern auch (letzte 6 Monate)

in den anderen Kantonen sind Eigentumswohnungen 30.09.2020 bis 30.09.2021 6,9% 51%
. ) o (letzte 12 Monate)

sehr gefragt. Dies belegt die durchschnittliche Wert- Seit 1998 99 6% 106.9%

steigerung von 5,1 Prozent innert Jahresfrist. Stockwerk-
eigentum weist als Wohnform zahlreiche Vorzlge auf:
Ob selbstgenutzt oder als Renditeobjekt weitervermietet,
ermoglicht es einen verhaltnismaéssig erschwinglichen
Zugang zu Immobilienbesitz. Das Spektrum an Objekten
ist von der kleinen Single- bis zur grosszligigen Familien-
wohnung vielféltiger als im Hausermarkt.

Obwohl die Zahl gehandelter Wohnungen im Kanton
etwas grosser ist, mag die Bautatigkeit mit der grossen
Nachfrage auch in diesem Segment nicht Schritt zu
halten. Umso glicklicher darf sich schatzen, wer bereits
eine Wohnung in Obwalden besitzt: Uber die letzten
rund 20 Jahre hat sich der Wert ohne Berlicksichtigung
von Alterung und Teuerung verdoppelt.



Preisniveaukarte

fiir Eigentumswohnungen

Engelberg

Eigentumswohnungspreise Obwalden
3Q 2021
Il > 1'050'000
| 950’000 -1'050'000
| 850'000- 950000
< 850000

Dass geeignete Objekte auch auf dem Obwaldner Woh-
nungsmarkt dusserst rar sind, zeigt das flachendeckend
erhohte Preisniveau. Der Transaktionswert einer typischen
Viereinhalbzimmer-Wohnung mit 140 m? Wohnflache
und Balkon oder Terrasse erreicht im kantonalen Durch-
schnitt bald eine Million Franken. Diese Grenze ist in
Sarnen und Engelberg bereits Giberschritten. Das hohe
Preisniveau in der bekannten Feriendestination wider-
spiegelt auch die Dynamik des Zweitwohnungsmarktes,
wobei Ferienobjekte in der Analyse nicht separat aus-
gewertet werden.

Relativiert wird das Preisniveau durch den Blick auf nahe
Zentren wie Zug oder Luzern. In diesen Gebieten werden
Wohnungen zu weit héheren Preisen gehandelt. Wer
nicht gerade ein Objekt an zentraler Lage im Hauptort
Sarnen sucht, kann durch die Erweiterung des Suchradius
auf andere Gemeinden im Kanton - mit etwas Gluck

und Geduld - rund 100'000 bis Gber 200’000 Franken
einsparen.

PREISNIVEAUKARTE FUR
EIGENTUMSWOHNUNGEN

Definition Musterwohnung

Wohnungstyp Etagenwohnung
Alter 5 Jahre
Lage im Ort* Gut
Qualitat Standort der Wohnung im Gebéude 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 Abstellplatze 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 940'000
Engelberg oW 1'047'000
Giswil oW 904'000
Kerns oW 846'000
Lungern Oow 779000
Sachseln oW 935'000
Sarnen oW 1'060"000
Stans NW 1'124'000
Luzern LU 1'409000
Meiringen BE 688'000




Zusammenfassung
Preisindex Eigenheime
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Die Preise fir Wohneigentum steigen scheinbar unauf-
haltsam und dies bereits seit Jahren. Ist das Potenzial nach
oben unbegrenzt oder droht im Gegenteil schon bald
das Platzen einer Immobilienblase? Mehrere Faktoren sind
verantwortlich fir die derzeit rekordverdéchtigen Wachs-
tumsraten der Eigenheimpreise von 7,4 Prozent (Kanton
Obwalden) respektive 5,5 Prozent (Schweiz). So fihren
die tiefen Zinsen nicht nur dazu, dass das Wohnen im Eigen-
heim vielfach preiswerter ist als zur Miete. In Kombination
mit den steigenden Inflationsraten schaffen sie Anreiz

zu einer fortlaufenden Verschiebung von Kapital in Sach-
werte wie zum Beispiel Grundbesitz.

Zudem behauptet sich die Schweiz trotz Corona-Pandemie
als begehrter Wohn- und Arbeitsort. Zuwanderung und
kontinuierliches Bevolkerungswachstum auch wéhrend
des Krisenjahres 2020 widerspiegeln, dass die hiesige
Wirtschaft besser durch die Pandemie gekommen ist als
diejenige zahlreicher anderer Lander. Dies gilt im Beson-
deren fur den Kanton Obwalden, der Gber eine hohe
Standortattraktivitat verfugt. All diese Faktoren sprechen
gegen eine Spekulationsblase. Weitere Preissteigerungen
sind deshalb nicht auszuschliessen.

Eigenheime Schweiz
Il Eigenheime Kanton Obwalden

2016 2018 2020 2022

ZUSAMMENFASSUNG PREISINDEX
EIGENHEIME

Eigenheime Obwalden Schweiz
31.03.2021 bis 30.09.2021 5,8% 2,9%
(letzte 6 Monate)

30.09.2020 bis 30.09.2021 7,4% 55%
(letzte 12 Monate)

Seit 1998 96,7% 100,8%




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 Veranderungen 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 |&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 mogliche
systematische Verzerrungen zu vermeiden, wird fur
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 Immobilienhandanderungen.
Der Immobilienpreis wird dabei durch circa 20 Eigen-
schaften zum Gebaude und circa 50 Faktoren zur Lage
erklart. Als Datengrundlage fur die Modelle dienen aus-
schliesslich 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 veran-
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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041 666 20 31
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MARKTGEBIET LUNGERN
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041 666 20 81
gaby.britschgi@okb.ch

MARKTGEBIET ENGELBERG

7

Alois Hurschler

%ﬁ.
041 666 20 41
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MARKTGEBIET GISWIL
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041 6662071
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041 666 20 82
nicole.vogler@okb.ch
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041 666 20 42
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Im Feld 2
6060 Sarnen
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