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Eigentiimerstrategien fur Mehrfamilienhauser im Kontext der
Lebensplanung — Optionen, Chancen und Herausforderungen

Der demografische Wandel veran-
dert die Ausgangslage vieler priva-
ter Eigentimerinnen und Eigentu-
mer von Mehrfamilienhdusern spur-
bar. Mit zunehmender Lebensphase
ricken Fragen in den Vordergrund,
die Uber den reinen Ertrag hinaus-
gehen. Dabei geht es um Verant-
wortung, Planbarkeit kunftiger In-
vestitionen und die Einbettung der
Immobilie in die Nachfolge. Haufig
stehen vier Handlungsrichtungen
im Zentrum, die sich je nach Situa-
tion auch kombinieren lassen: Hal-
ten, Entwickeln, Sanieren oder Ver-
kaufen. Entscheidend ist, daraus
eine Strategie abzuleiten, die finan-
zielle Tragfahigkeit, steuerliche Wir-
kung und personliche Lebenspla-
nung miteinander verbindet.

Halten — stabile Einnahmen, aber
Verantwortung bleibt

Das Halten eines Mehrfamilienhau-
ses ist eine naheliegende Option,
wenn der laufende Ertrag als Ein-
kommenssaule dient und keine kurz-
fristige Liquiditdt bendtigt wird.
Mieteinnahmen schaffen Kontinuitat,
und die Immobilie bleibt ein zentraler
Bestandteil der Vermogensstruktur.
Gleichzeitig nimmt der Aufwand im
Zeitverlauf zu. Mieterthemen, Unter-
halt, Sanierungsdruck und gesetzli-
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che Vorgaben verlangen Prasenz
und Entscheidungsfahigkeit. Gerade
in spateren Lebensphasen wird da-
her weniger die Rendite, sondern die
operative Entlastung entscheidend.
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In spéteren Lebensphasen der Eigentiimer wird der Umgang
mit Mehrfamilienhdusern zu einer Strategiefrage, die wirt-
schaftliche, steuerliche und persénliche Aspekte vereint.

Bewahrt hat sich eine klare Rollen-
aufteilung, etwa durch die Uberga-
be an eine professionelle Verwal-
tung. Damit verbunden ist die Fra-
ge, wie lange die Eigentimerrolle
aktiv. wahrgenommen werden soll
und wer mittelfristig Verantwortung
ubernimmt.

Entwickeln — Potenzial heben,
Zeit und Kapital realistisch ein-
schéatzen

Die Weiterentwicklung des Bestan-
des kann Wert und Ertragskraft
deutlich erhéhen. Dachgeschossaus-
bau, Nachverdichtung, Ersatzneu-
bau oder Umwandlungen in Stock-
werkeigentum sind typische Hebel
zur Starkung der Marktposition.
Solche Vorhaben binden jedoch
Kapital, erfordern Projektsteuerung
und sind abhangig von Bewilligun-
gen, Baukosten und Zeitplanen.
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Fir altere Eigentimerinnen und Ei-
gentimer wird deshalb die zeitli-
che Passung zentral. Es gilt abzu-
wagen, ob mehrjahrige Projekte
noch zur eigenen Lebensplanung
passen oder Risiken in eine Phase
verschieben, in der eigentlich ver-
einfacht werden soll. Ebenso wich-
tig sind steuerliche Folgen sowie
eine Finanzierung, die die personli-
che Liquiditat nicht unnétig belas-
tet.
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Sanieren — Werterhalt, Energie-
effizienz und Amortisation im
Fokus

Sanierungen sind bei Mehrfamili-
enhausern haufig Teil des langfris-
tigen Werterhalts. Neben techni-
schen Alterungsprozessen steigt
der Druck insbesondere im ener-
getischen Bereich durch gesetzli-
che Anforderungen und steigende
Energiekosten. Im Kanton Aargau
wirkt das seit April 2025 geltende
Energiegesetz als zusatzlicher
Treiber. Energetische Erneuerun-
gen kdnnen Betriebskosten sen-
ken und die Vermietbarkeit verbes-
sern, sind jedoch mit hohen Inves-
titionen und Koordinationsaufwand
verbunden. Im héheren Alter rickt
daher eine nichterne Betrachtung
in den Vordergrund: Rechnet sich
die Sanierung innerhalb des per-
sonlichen Planungshorizonts, oder
ist ein Verkauf vor grésseren In-
vestitionen strategisch sinnvoller?
In anderen Fallen schafft gerade
eine gezielte Sanierung die Grund-
lage fiir eine geordnete Ubergabe
oder Verausserung.

Verkaufen — Liquiditat schaffen
und Nachfolge vereinfachen

Der Verkauf ist eine konsequente
Option, wenn Komplexitat reduziert

oder Liquiditat fir Ruhestand, Vor-
sorge oder Vermogensaufteilung
bendtigt wird. Er beendet den ad-
ministrativen Aufwand und schafft
Flexibilitat in der Vermdgensver-
wendung. Dem stehen der Verlust
laufender Mietertrage und der Ver-
zicht auf mogliche Wertsteigerun-
gen gegeniber, weshalb die Alter-
nativanlage des Verkaufserltses
mitzudenken ist. Steuerlich sind
insbesondere Grundstliickgewinn-
steuer sowie kantonale Abgaben
und Nebenkosten zu berlcksichti-
gen. Aus Sicht der Nachfolge kann
ein Verkauf zu Lebzeiten jedoch
Klarheit schaffen und potenzielle
Konflikte unter Nachkommen redu-
zieren.

Strategische Gesamtbetrach-
tung - drei Leitfragen als roter
Faden

In der Praxis fuhrt selten eine ein-
zelne Option zur besten Lésung.
Haufig bewahrt sich eine Ge-
samtstrategie, die sich an drei Leit-
fragen orientiert: Welcher Kapital-
bedarf entsteht kurz- und mittelfris-
tig? Wie soll die Nachfolge gere-
gelt werden? Und welche steuerli-
chen Folgen ergeben sich bei Ver-
kauf, Schenkung oder Ubertra-
gung? Daraus entstehen oft hybri-
de Ldsungen, etwa die teilweise
Verausserung zur Liquiditatsbe-
schaffung bei gleichzeitigem Hal-
ten des restlichen Bestandes oder
die gezielte Sanierung zur Stabili-
sierung der Bewirtschaftung.

Fazit

Fir Eigentimerinnen und Eigenti-
mer von Mehrfamilienhausern ist
die Wahl zwischen Halten, Entwi-
ckeln, Sanieren oder Verkaufen
nicht nur eine Rendite-, sondern
auch eine Lebensentscheidung.
Wer frihzeitig strukturiert analy-
siert, schafft Handlungsspielraum,
reduziert Zeitdruck und bindet
steuerliche sowie familiare Aspek-
te sinnvoll ein. Gerne unterstiitzen
wir Sie mit unserer Immobilienex-
pertise bei der Entwicklung einer
individuellen Strategie.

Wir wiinschen |hnen ein gesundes
und gluckliches Jahr 2026.

Golf-Park aarau-WEST

Naturnahes Wohnen in Oberent-
felden. In unmittelbarer Nahe zum
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