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Editorial

Geschatzte Leserin, geschatzter Leser

Wir freuen uns, lhnen in der aktuellen Ausgabe des NKB-
Eigenheimindex aufzuzeigen, wie sich die Immobilienpreise im
Kanton Nidwalden im Vergleich zum schweizweiten Niveau
innerhalb der letzten sechs Monate verdndert haben.

Obwohl die Preise im Nidwaldner Eigenheimmarkt weiter-
hin steigen, verdichten sich die Anzeichen, dass sich die
Angebotssituation etwas entspannen wird und damit zu
einer Beruhigung der Preisentwicklung beitragen kénnte. In
Kombination mit den tiefen Zinsen erhéhen sich damit die
Chancen, den Traum des Eigenheims zu verwirklichen. Woh-
nungssuchende sollten sich dabei vorwiegend auf die Suche
nach Eigentumswohnungen fokussieren, denn es lasst sich
beobachten, dass im Nidwaldner Immobilienmarkt derzeit
kaum Einfamilienhduser gehandelt werden.

Unsere Finanzsperzialisten beraten Sie gerne im Hinblick auf
den Kauf eines Eigenheims und erarbeiten zusammen mit
lhnen einen individuellen Finanzierungsvorschlag. Sie profitie-
ren dabei einerseits von attraktiven Zinssdtzen, insbesondere
aktuell bei den 5-Jahres Fest-Hypotheken und andererseits
von den hervorragenden Marktkenntnissen sowie der lokalen
Verbundenheit unserer Kundenberaterinnen und Kundenbe-
rater. Selbstverstandlich sind wir auch gerne fur Sie da, wenn
Sie Ihren bestehenden Hypothekarkredit verlangern oder Ihr
Objekt veraussern mochten.

Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme und wiinschen
lhnen eine interessante Lektire.

Ubrigens: Wenn Sie auf dem digitalen Weg tber die jeweils
neue Ausgabe unseres Eigenheimindex informiert werden
mochten, empfehlen wir lhnen, sich auf unserer Webseite
unter www.nkb.ch/newsletter fir unseren Newsletter «Neues
von der NKB» anzumelden.

Philipp Mller
Leiter Firmenkunden & Finanzierungen
Mitglied der Geschéftsleitung
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NKB-Eigenheimindex

Grundidee von Indizes

Gemdss 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 Verédnderungen in der Da-
tenbasis Uber einen bestimmten Zeitraum herangezogen
werden. Ublicherweise wird der Index bei 100 angesetzt
und alle Daten dann zu dieser Zahl in Relation gebracht.
Im Alltag l&sst sich bei unterschiedlichsten Fragestellungen
auf dieses Konzept zurtickgreifen. So kann beispielsweise
die Preisentwicklung eines Guterkorbes am Landesindex der
Konsumentenpreise (LIK) oder diejenige des Schweizer Ak-
tienmarktes 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. Kei-
ne einzige Immobilie gleicht genau einer anderen. Zudem
ist die Liquiditat der Mérkte relativ gering, die regionalen
Unterschiede hingegen erheblich. Die klassischen Berech-
nungsarten, basierend auf Durchschnittspreisen oder auf
Schéatzungen, weisen deshalb gewisse Probleme auf. Um
mogliche systematische Verzerrungen zu vermeiden, wird
fur den NKB-Eigenheimindex die sogenannte hedonische
Methode als Berechnungsgrundloge angewendet.
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Hedonische Methode

Die Transparenz auf den Schweizer Immobilienmérkten hat
sich vor allem dank der hedonischen Preis- und Performan-
ceindizes, die 1994 von der IAZI AG eingefihrt wurden, er-
heblich verbessert. Die hedonische Bewertung ist die An-
wendung der statistischen multiplen Regressionsanalyse auf
effektive Immobilienhandénderungen. Der Immobilienpreis
wird dabei durch ca. 20 Eigenschaften zum Gebdude und
ca. 50 Faktoren zur Lage erklart. Als Datengrundlage fur
die Modelle dienen ausschliesslich Freihandtransaktionen,
wobei Uber die Hélfte der schweizweit erfolgten Handdn-
derungen einfliessen.

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

Einfamilienhduser
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N Einfamilienhduser Schweiz

I Einfamilienhduser Kanton Nidwalden

Der Wunsch nach den eigenen vier Wanden scheint im
Kanton Nidwalden weiterhin sehr ausgepragt. Gleichzeitig
gilt es festzuhalten, dass im Kanton aktuell nur sehr we-
nige Objekte gehandelt werden. Im letzten Halbjahr sind
die Preise fir Einfamilienhduser mit einem Wert von 1,6 %
angestiegen. Auf Jahresbasis ergibt sich im Kantonsgebiet
damit eine Wachstumsrate von beachtlichen 3,7 %, womit
der NKB-Index fur Einfamilienh&user wiederum einen neuen
Rekordstand erreicht. Uber die letzten zwanzig Jahre haben
die Preise in der Region somit um mehr als 60 % zugelegt.

2008

2010 2012 2014 2016 2018

Aus langfristiger Optik gar noch stérker angestiegen sind
die Hauspreise auf gesamtschweizerischer Ebene. Werden
jedoch die Preisentwicklungen der letzten Monate be-
trachtet, zeigen sich gewisse Abkihlungstendenzen. Innert
Jahresfrist belauft sich das Preiswachstum landesweit auf
0,2 %, was faktisch einer Seitwdrtsbewegung entspricht. Fur
die letzten 6 Monate weist diese Objektkategorie gar einen
moderaten Rickgang von — 0,9 % auf

Einfamilienh&user Nidwalden Schweiz
01.10.2018 bis 31.03.2019 (letzte 6 Monate) 1,6% -09%
01.04.2018 bis 31.03.2019 (letzte 12 Monate) 3,7% 0,2%
seit 1998 609% 78,8%
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Preisniveau fur

Einfamilienhduser

ons SV

Einfamilienhauspreise

Kanton Nidwalden

s > 1'350'000

Bmm 1200'000 - 1'350'000

1'050'000 - 1'200'000
900'000 - 1'050'000
900'000

<

Wie sich anhand der obigen Preisniveaukarte erkennen
lésst, sorgen die vorherrschenden Lagefaktoren wie Seend-
he, Anbindung an den &ffentlichen Verkehr oder das értliche
Dienstleistungsangebot fur ein grosses Preisgefélle inner-
halb der Region. Um ein fiktives Mustereinfamilienhaus mit

Preise in ausgewdhlten Gemeinden

Preisniveaukarte fiir Einfamilienhéuser

Definition Musterhaus

Objekttyp
M
logemOrt

Grundstucksflachenm®

freistehend

5 Jahre

Nettowohnflache in m?

700

Norm

Dachstockausbau méglich nein

Bauqualitat

Zustond des Geboudes

Letzte Renovation

e in separater Garage

Parkplitze in der Tiefgarage
Anzahl Abstellpldtze

nein

Ferienhaus nein

Baurecht nein

Servitute nein

140 m? Wohnflache zu erwerben, ist beispielsweise in Her-
giswil oder Stansstad weit tber CHF 1,3 Mio. aufzuwenden.
Wahrenddessen liegt das Marktniveau fur ein identisches
Obijekt in der Gemeinde Wolfenschiessen unterhalb der
Marke von CHF 900'000.

Kanton Preis in CHF

Stans

NW 1147'000

Hergiswil

NW 1'555'000

Ennetbuirgen

NW 1247'000

Sarnen

ow 1147'000

Luzern

LU 1'474'000

Schwyz

SZ 1'235'000
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Preisindex fur
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I Eigentumswohnungen Schweiz

I Eigentumswohnungen Kanton Nidwalden

Nachdem die Preise fir Eigentumswohnungen zwischen-
zeitlich stagniert haben, zeigt die Analyse der neuesten
Marktzahlen im Kanton Nidwalden wieder gewisse Wertzu-
nahmen. Innerhalb der vergangenen sechs Monate betragt
der regionale Preisanstieg 2,4%. Auf landesweiter Ebene
hingegen findet die Preisberuhigung im Stockwerkeigentum
ihre Fortsetzung, wobei sich dieser Umstand nicht zuletzt
auf die anhaltende Bautdtigkeit und die steigenden Leer-
stdnde zurtickfuhren lasst.

2010 2012 2014 2016 2018

Obwohl sich die Wohnungspreise schweizweit zurzeit kaum
bewegen, ist das Preiswachstum aus langfristiger Perspek-
tive weiterhin als beachtlich zu bezeichnen. Seit Beginn der
Zeitreihe 1998 betragt die nationale Wertzunahme beinahe
88 %, was einer nominalen Wachstumsrate von mehr als 3%
pro Jahr entspricht. Ein dhnliches Bild zeigt sich auch im
Kanton Nidwalden, wobei der Wertanstieg tber die gleiche
Zeitspanne mit einem Plus von rund 73 % geringflgig tiefer
ausfallt.

Eigentumswohnungen Nidwalden Schweiz
01.10.2018 bis 31.03.2019 (letzte 6 Monate) 2,4% 01%
01.04.2018 bis 31.03.2019 (letzte 12 Monate) 2,2% -1,0%
seit 1998 72,7 % 87,6%
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Preisniveau fur

Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungspreise
Kanton Nidwalden

> 950'000
. 850'000 — 950'000
750'000 - 850'000
650'000 - 750'000

< 650'000

Analog zum Segment der Einfamilienhduser werden auch
die Wohnungspreise stark von den sperzifischen Lageeigen-
schaften beeinflusst. Eine typische Eigentumswohnung mit
110 m? Wohnflache und einem Tiefgaragenplatz wird im Kan-
tonshauptort Stans fur zirka CHF 800'000 gehandelt. Dies

Preisniveaukarte fiir Eigentumswohnungen

Definition Musterwohnung

WohnUNGStYD i FtOgEIWORNUNG
Alter 5 Jahre
B —
Qualitét Standort gut
der Wohnung im Gebéude
Nettowohnﬂcche in m2 10
e —
Anzohl Bodezmmer . S 2
Bolkon /Terrossenﬂoche in m2 15
Anzohl ‘Wohnungen im Geboude 10
WertQUOtE IN %o e oo 100
Bouquolltot . S gut
Zustand des Geboudes S gut
Letzte R Renovo’uon S keine
Porkplotze in seporoter Goroge 0
~ S
Anzo stellpldtze 0
Luxusobjekt nein
I —
BoureCht Y neln

entspricht auch etwa dem Preisniveau von Buochs, wahrend
in Ennetmoos ein Abschlag von rund 15 % zu beobachten ist.
Die héchsten Preise werden wiederum in den Seegemein-
den bezahlt, wobei die Musterwohnung in Hergiswil tGber
CHF 1 Mio. kostet.

Preise in ausgewdhlten Gemeinden Kanton Preis in CHF
Stans NW 800'000
Hergiswil NW 1'041'000
Ennetbuirgen NW 862'000
Sarnen ow 801'000
Luzern LU 996000
Schwyz SZ 855'000
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Zusammenfassung
Preisindex Eigenheime
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1998 2000 2002 2004 2006
I Eigenheime Schweiz

I Eigenheime Kanton Nidwalden

Im Vergleich zur schweizweiten Entwicklung lassen sich
im Nidwaldner Eigenheimmarkt weiterhin steigende Preise
beobachten. Dies kann nicht zuletzt als Aufholbewegung
gesehen werden, haben die kantonalen Werte seit 2012
doch tendenziell unterdurchschnittlich zugelegt. Trotzdem
scheint die Frage berechtigt, ob dieser Trend anhalten wird.
Wie in vielen Regionen der Schweiz wird auch im Kanton
Nidwalden mehr gebaut, als die Bevélkerung zunimmt. Als
Folge dessen ist die Leerstandsziffer gemédss Bundesamt
fur Statistik auf 1,9 % angestiegen.

2008

2010 2012 2014 2016 2018

Da ein gewisses Mass an Leerstand fir einen funktionieren-
den Immobilienmarkt férderlich ist, gilt es die aktuelle Ziffer
nicht tberzubewerten. Dennoch verdichten sich die Anzei-
chen, dass sich die Angebotssituation etwas entspannt
und damit zu einer Beruhigung bei der Preisentwicklung
beitragen kénnte. Fir Wohnungssuchende sind dies gute
Nachrichten. In Kombination mit den tiefen Zinsen erhéhen
sich damit die Chancen, den Traum des Eigenheims verwirk-
lichen zu kénnen.

Eigenheime Nidwalden Schweiz
01.10.2018 bis 31.03.2019 (letzte 6 Monate) 21% -04%
01.04.2018 bis 31.03.2019 (letzte 12 Monate) 2,8% -04%
seit 1998 67,6% 82,6%
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Kontakt

Nidwaldner Kantonalbank
Stansstaderstrasse 54
6370 Stans

Telefon 041 619 22 22
info@nkb.ch

ﬂ Folgen Sie uns auf Facebook unter www.facebook.com/nkb.ch und auf Instagram unter «nkb.ch».

@ Abonnieren Sie unseren Newsletter «Neues von der NKB» unter www.nkb.ch/newsletter und bleiben Sie auf
dem Laufenden iiber die Entwicklung der Immobilienpreise in Nidwalden.

05.2019 NKB-Eigenheimindex — Anderungen jederzeit vorbehalten.



