WOHNRECHT ODER NUTZNIESSUNG —
WELCHES IST DIE BESSERE VARIANTE?

Eltern sehen sich aufgrund unterschiedlicher
Uberlegungen oftmals veranlasst, ihr Grundei-
gentum zu Lebzeiten auf ihre Kinder zu (ibertra-
gen, sich gleichzeitig aber den Verbleib im ab-
getretenen Grundeigentum vorzubehalten. Da-
bei stellt sich in der Praxis regelmdssig die
Frage, ob die Eltern das Grundeigentum besser
aufgrund eines Wohnrechts oder aber einer
Nutzniessung nutzen sollen. Nachfolgend wer-
den gewisse Rechtsfolgen der beiden Rechtsin-
stitute dargestellt, welche neben weiteren Be-
urteilungskriterien Grundlage fiir die im kon-
kreten Einzelfall addquate Antwort bilden.

1) Inhalt der Berechtigung

a) Wohnrecht

Das Wohnrecht vermittelt den Eltern die Be-
fugnis, in einem Gebadude oder in einem Teil ei-
nes solchen zu wohnen. Da das Wohnrechtun-
Ubertragbar ist, konnen die Eltern die Woh-
nung nur selbst bewohnen, nicht aber Dritten
vermieten.

b) Nutzniessung

Die Nutzniessung verleiht den Eltern den vollen
Genuss des Grundeigentums. So steht ihnen
das Recht auf dessen Besitz, Gebrauch und
Nutzung zu. Die Eltern kdnnen die Bewirtschaf-
tung und Verwaltung bestimmen. Aufgrund der
Ubertragbarkeit des Nutzniessungsrechts ha-
ben sie die Wahl, das Grundeigentum selbst zu
bewohnen oder Dritten zu vermieten.

2) Kostentragung

a) Gestaltungsmoglichkeit

Das Gesetz sieht zwar Regelungen vor, welche
Kosten durch die Kinder als Grundeigentliimer
und welche durch die Eltern als Wohnrechts-
oder Nutzniessungsberechtigte zu tragen sind.
Diese Regelungen kdnnen durch die Parteien
jedoch abgedndert werden. Dadurch kénnen
sie primar selbst bestimmen, wer in welchem
Umfang fir welche Kosten aufzukommen hat.

b) Gesetzliche Regelung

Legen die Parteien keine individuellen Kosten-
tragungsregeln fest, so verteilt das Gesetz die
Kosten wie folgt:

aa) beim Wohnrecht tragen
- die Eltern nur den gewdhnlichen Un-
terhalt, d.h. kleine Reparaturen und
Nebenkosten

- die Kinder alle iibrigen Kosten

bb) bei der Nutzniessung tragen
- die Eltern den gewd6hnlichen Unter-
halt, die Kosten der Bewirtschaftung
und Verwaltung, die Versicherungs-
pramien, die Hypothekarzinsen, sons-
tige periodische Gebiihren und die
Steuern

- die Kinder nur den aussergewohnli-
chen Unterhalt bzw. grundlegende Ar-
beiten zum Schutz der Sache

3) Steuerpflicht im Besonderen

Wahrend des Bestandes des Wohnrechts oder
der Nutzniessung sind die Steuerfolgen wie
folgt verteilt:

a) beim Wohnrecht versteuern
- die Eltern den Eigenmietwert als Ein-
kommen, wobei die von ihnen getrage-
nen Unterhaltskosten sowie die im
Rahmen des entgeltlichen Wohnrechts
entrichteten Gegenleistungen abzugs-
fahig sind

- die Kinder den Vermogenswert des
Grundstiicks als Vermogen und die
beim entgeltlichen Wohnrecht bezoge-
nen Gegenleistungen als Einkommen,
wobei die von ihnen bezahlten Hypo-
thekarzinsen und die Gibrigen von ihnen
Uber den gewdhnlichen Unter- halt
hinaus getragenen Unterhaltskosten
abzugsfahig sind



b) bei der Nutzniessung versteuern

- die Eltern den Eigenmietwert als Ein-
kommen und den Vermoégenswert des
Grundstiicks als Vermdgen, wobei der
Grundsticksunterhalt und die Hypo-
thekarzinsen sowie die im Rahmen des
entgeltlichen Wohnrechts erbrachten
Gegenleistungen abzugsfahig sind

- die Kinder die im Rahmen des entgelt-
lichen Wohnrechts bezogenenLeistun-
gen als Einkommen

4) Errichtung

Sowohl die Errichtung eines Wohnrechts als
auch einer Nutzniessung bedirfen der 6ffentli-
chen Beurkundung. Sinnvollerweise wird die
Begriindung einer dieser Berechtigungen bei
selbiger Gelegenheit und zumeist auch im sel-
ben Vertrag wie die ebenfalls 6ffentlich zu be-
urkundende Ubertragung des Grundeigentums
von den Eltern auf die Kinder vorgenommen.

5) Ausgleichung

Ubertragen die Eltern das Grundeigentum
nicht allen, sondern nur einem oder einzelnen
ihrer Kinder zu einem bewusst unter dem Ver-
kehrswert angesetzten Preis, beispielsweise in
der Hohe bzw. gegen Ubernahme der beste-
henden Hypotheken, bewirkt diese ganz oder
teilweise unentgeltliche Transaktion grund-
satzlich die Ausgleichungspflicht der lebzeitig
bedachten gegeniiber den nicht bedachten
Kindern. Zwecks Verhinderung kiinftiger Zwis-
tigkeiten Uber Bestand und Umfang einer allfél-
ligen Ausgleichungspflicht ist es daher sinnvoll,
die Ubertragung des Grundeigentums unter
Einbezug aller Kinder vorzunehmen und in ei-
ner separaten Vereinbarung den Kapitalisie-
rungswert des Wohnrechts oder der Nutznies-
sung, den Anrechnungswert der Zuwendung,
Umfang und Behandlung einer allfalligen laten-
ten Grundstickgewinnsteuer, Bestand und
Hohe der Ausgleichungspflicht sowie deren Er-
fallung und weitere Elemente einvernehmlich
und sachgerecht zu regeln.

6) Fazit

Ob, zu welchem Wert und zu welchen Gegen-
leistungen die Eltern ihr Grundeigentum auf
alle oder einzelne ihrer Kinder tbertragen und
ob sich die Eltern vorteilhafterweise das Wohn-
recht oder die Nutzniessung am Grundeigen-
tum vorbehalten, bedarf einer minutiésen und
weitsichtigen Gesamtbetrachtung aller rele-
vanten Umstande, u.a. der finanziellen, wirt-
schaftlichen und erbrechtlichen Gegebenhei-
ten sowie der Interessenlagen und Moglichkei-
ten. Wollen die Eltern mit dem Grundeigentum
kiinftig weniger zu tun haben, wirde sich ein
Wohnrecht anbieten. Im umgekehrten Fall
ware eher eine Nutzniessung zu favorisieren.
Zu bericksichtigen ist sodann, dass bei einem
alters- oder gesundheitsbedingten Ubertritt
der Eltern in eine Pflegeinstitution das Wohn-
recht durch die Eltern nicht mehr ausgelibt
werden kénnte und die Eltern aus ihrer Berech-
tigung keine Vorteile mehr hatten. Bei einer
Nutzniessung dagegen stiinde den Eltern nach
wie vor die Moglichkeit offen, das Grundstiick
zu vermieten und den Mietzins zu beanspru-
chen. All diese und weitere Uberlegungen sind
mit Bedacht und Weitsicht unter Einbezug
fachkundiger Beratung anzustellen. Empfeh-
lenswert ist es in jedem Falle, eine umfassende
Losung anzustreben, welche allen relevanten
Sachverhaltselementen gerecht wird und nicht
nur eine fragmentarische, isolierte Eigentums-
Ubertragung ohne weitere Klarungen und Re-
gelungen umsetzt.
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