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Ratgeber Notariat

Nutzniessung an Grundstuicken

Die selbst bewohnte Liegenschaft ist oft
das wichtigste Familienvermégen. Hau-
fig besteht der Wunsch, dass sie in der
Familie bleibt und optimal auf einzelne
oder mehrere Nachkommen (bertragen
wird.

MLaw Nicole Erne, Baden

Die Eltern sollen bis zum Ableben im
Eigenheim wohnen kénnen. In diesem
Fall ist die Ubertragung des Grundsti-
ckes ins Eigentum der Nachkommen
mit gleichzeitiger Einrdumung einer le-
benslanglichen unentgeltlichen Nutz-
niessung an die Eltern oder an den
Uberlebenden Elternteil zu prufen.

Was ist die Nutzniessung?

Die Nutzniessung ist in Art. 745 ff. ZGB
geregelt. Sie ist das Recht, gewisse Sa-
chen zu nutzen und zu gebrauchen.
Der Nutzniesser kann die Liegenschaft
selber bewohnen oder auch vermie-
ten. Die Mietzinseinnahmen gehoren
dem Nutzniesser. Konsequenterweise
muss der Nutzniesser den Eigenmiet-
wert respektive die eingenommenen
Mietzinse als Einkommen versteuern.
Der Nutzniesser ist nicht Eigentimer
der Liegenschaft, er hat kein Verfi-
gungsrecht. Das heisst, dass er das
Haus weder verkaufen noch verschen-
ken noch umbauen noch mit Hypothe-
ken belasten kann. Dazu ist einzig der
Eigentlimer berechtigt. Mdchten die
Eltern als Nutzniesser beispielsweise
bauliche Veranderungen vornehmen,
haben sie die Nachkommen als Eigen-
tlmer der Liegenschaft zu fragen.

Die Nutzniessung kann nicht nur
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Nutzmessung oder Wohnrecht? — Es muss ja nicht gerade an einem Palast sein...

an Liegenschaften, sondern auch
an Stockwerkeinheiten oder Mitei-
gentumsanteilen, wie beispielswei-
se einem Garagenplatz, begrindet
werden. Sie kann sich auf einen be-
stimmten Teil eines Gebdudes oder
auf einen bestimmten Teil des Grund-
stlicks beschranken.

Welche Kosten

tragt der Nutzniesser?

Der Nutzniesser tragt gemdss Gesetz
die Kosten fiur den gewdhnlichen Un-
terhalt. Dazu gehoren samtliche Ne-
benkosten, die periodisch anfallenden
Ausbesserungen sowie die laufenden
Reparaturen, z.B. Unterhalt von We-
gen und Leitungen. Im Weiteren hat
der Nutzniesser die Hypothekarzin-
sen und die Versicherungspramien zu
bezahlen. All diese Kosten kann der

Nutzniesser grundsatzlich von seinen
Steuern abziehen.

Welche Kosten

tragt der Eigentiimer?

Der Eigentiimer dagegen tragt die Kos-
ten fir ausserordentliche Reparaturen
wie beispielsweise flr den Ersatz der
Heizung oder die Reparatur des Daches.
Werden aussergewdhnliche Arbeiten
notwendig, so hat der Nutzniesser den
Eigentimer zu informieren. Unterldsst
der Eigentimer die notwendigen Re-
paraturen, so darf der Nutzniesser diese
auf Kosten des Eigentlmers vorneh-
men. Der Nutzniesser hat die Kosten
jedoch vorzuschiessen.

Samtliche Regelungen betreffend Kos-
tentragung kénnen von den Parteien
abgedndert und individuell gestaltet
werden.

Wie wird die Nutzniessung
vereinbart?

Es gibt grundsatzlich zwei Varianten,
um die Nutzniessung an Grundsti-
cken einzurdumen. Entweder wird das
Grundstiick bereits zu Lebzeiten in ei-
nem offentlich beurkundeten Vertrag
von den Eltern auf die Nachkommen
Ubertragen. Gleichzeitig wird den El-
tern die Nutzniessung am Grundstlck
eingerdaumt. Oder die Eltern bestim-
men in einem Testament oder Erbver-
trag, dass der Uberlebende Ehegatte
anstelle des Eigentums an der Liegen-
schaft die Nutzniessung erhalt. Das
Nutzniessungsrecht kann lebenslang-

; lich oder auf bestimmte Zeit begrin-

det werden. Es ist unvererblich und
nicht Gbertragbar.

Weshalb soll die Nutzniessung
eingerdumt werden?

Die lebzeitige Ubertragung der Liegen-
schaft ins Eigentum der Nachkommen
unter gleichzeitiger Einrdumung der
Nutzniessung der Eltern erfolgt oft,
um erbrechtlichen Streitigkeiten vor-
zubeugen und/oder einzelne Nach-
kommen zu bevorzugen. Ein weiteres
Motiv ist das Anliegen, eine Liegen-
schaft den Nachkommen zu erhalten.

Zusammenfassung

Die Nutzniessung ist ein wichtiges In-
strument der Nachlassplanung. Dabei
ist es zentral, die Rechte und Pflichten
des Nutzniessers und des Eigentlimers
zu kennen und allenfalls zu konkreti-
sieren. Die Bestimmungen sind sorg-
faltig auszuarbeiten, um spatere Strei-
tigkeiten zu vermeiden.
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Die heutige Themenseite der
Aargauischen Notariatsgesellschaft
— des Berufsverbandes der aargau-
ischen Urkundspersonen — befasst
sich mit der Nutzniessung und
dem Wohnrecht. Immer haufiger
werden Liegenschaften von Eltern
an ihre Nachkommen Ubertragen,
wobei sich die Eltern die Nutznies-
sung an der Liegenschaft oder ein
Wohnrecht vorbehalten. Was sind
die Unterschiede? Was ist speziell
zu beachten? — Unsere Autoren
fihren Sie in die Eigenheiten dieser
Personaldienstbarkeiten ein und zei-
gen lhnen interessante Aspekte auf,
die es je nach gewahlter Losung zu
beachten gilt. Neben den Steuerfol-
gen sind auch allfallige Auswirkun-
gen auf Erganzungsleistungen zu
beachten.

Verantwortlich fir diese Seite zeich-
nen Georg Klingler, Baden, Georg
Scharer, Aarau, Regula Senn, Frick,
und der Unterzeichnende.

Ich danke allen Beteiligten, insbe-
sondere auch den Autoren und
unserer lllustratorin Nathalie Suter,
Kolliken, fur ihre Arbeit.

Der nachste «Ratgeber Notariat»
erscheint am 24. Marz 2018.

Fir die ANG:
Martin Ramisberger, Nussbaumen

Mehr Informationen unter:
www.aargauernotar.ch

Haben Sie gewusst, dass...

~ das Wohnrecht nur naturli-

% chen Personen eingeraumt
werden kann und ein
hochstpersonliches Recht ist?
Die Berechtigten durfen die
Wohnung nicht vermieten,
aber Familienangehérige und
Hausgenossen in die Woh-
nung aufnehmen.

~ auch die Nutzniessung
% grundsatzlich nicht tber-

tragbar und nicht vererblich
ist? Die Nutzniesser, die auch
juristische Personen (z.B. eine
AG oder GmbH) sein kénnen,
durfen die Wohnung oder
Liegenschaft selber nutzen
oder die Ausiibung der Nutz-
niessung Ubertragen, d.h. die
Wohnung vermieten.

> bei Abtretung einer Liegen-
% schaft mit Einrdumung eines
Wohnrechts der Steuerwert
der Liegenschaft ins Vermo-
gen der Ubernehmer féllt und
von diesen zu versteuern ist,
der Eigenmietwert (abziglich
Unterhaltskosten) hingegen
von den Wohnrechtsberech-
tigten als Einkommen?

» der Nutzniesser steuerlich

% dem Eigentimer gleichge-
stellt ist, d.h. sowohl der
Steuerwert wie auch der
Eigenmietwert vom Nutz-
niesser zu versteuern sind
(mit Abzugsmaéglichkeit fur
Schulden und Zinsen/Un-
terhaltskosten)? Die Uber-
nehmer erhalten lediglich
das «nackte» Eigentum und
haben flur die Kosten des aus-
serordentlichen Unterhalts
aufzukommen.

Das Wohnrecht ist hochstpersonlich

Das Wohnrecht gibt einer Person das
Recht, in einem Gebéude oder in ei-
ner Wohnung zu wohnen, ohne Ei-
gentimer oder Mieter dieses Objekts
zu sein. Inhaltlich ist dem Wohnrecht
als Dienstbarkeit somit eigen, dass das
Eigentumsrecht am Haus resp. an der
Wohnung einer anderen Person zu-
steht als das Wohnrecht daran.

lic. iur. Thomas Kaser, Aarau

Das Wohnrecht ist hochstpersonlich,
d.h., es ist weder Ubertragbar noch
vererblich, und kann nur natarlichen
Personen eingerdumt werden.

Die Errichtung des Wohnrechts erfolgt
in der Regel durch Abschluss eines no-
tariellen Vertrages auf Begrindung ei-
nes Wohnrechtes mit anschliessender
Eintragung im Grundbuch. Es kann
aber auch in einem Erbteilungsvertrag,
in einem guterrechtlichen Teilungsver-
trag, im Rahmen einer Scheidung oder
bei der Nachlassplanung (d. h. in einem
Testament oder Erbvertrag) begriindet
werden.

Wird das Wohnrecht von den Parteien
nicht befristet, endet es mit dem Tod
des Berechtigten. Ist eine AusUbung
des Wohnrechts aus Grunden, die
bei der berechtigten Person liegen,
dauerhaft nicht mehr maoglich, kann
der Eigentimer des Grundstlckes
das Wohnrecht I6schen lassen. Dies
ist etwa dann von Bedeutung, wenn
die berechtigte Person in einem Pfle-
geheim wohnt und eine Ruckkehr in
die Liegenschaft aus gesundheitlichen
Grinden ausgeschlossen ist. Hier hat
das Wohnrecht keinen Nutzen mebhr,
da eine Ubertragung der Ausiibung
ausgeschlossen ist.

Die Einrdumung des Wohnrechts und
dessen AusUbung sind grundséatzlich
unentgeltlich, sodass der Wohnrechts-
berechtigte dem Eigentimer — sofern

die Parteien keine andere Regelung
getroffen haben — keinen «Zins» zu
bezahlen hat. Diesfalls hat der Wohn-
rechtsberechtigte lediglich die Kos-
ten fur kleine Reparaturen sowie die
Nebenkosten zu tragen. Die anderen
Lasten (z.B. Hypothekarzinsen, Versi-
cherungspramien, Grundeigentimer-
beitrdge) sind durch den Eigentimer
zu bezahlen. Es steht den Parteien
jedoch frei, abweichende Regelungen
zu treffen.

Das Wohnrecht eignet sich zum Bei-
spiel fur Grundeigentiimer, die das
Eigentum an ihrem Haus bereits zu

Lebzeiten an einen Nachkommen
Ubertragen, die Liegenschaft aber wei-
terhin selber bewohnen wollen. Oft
kann so ein im Zusammenhang mit
einem Heimeintritt drohender Verkauf
abgewendet und sichergestellt wer-
den, dass die Liegenschaft der Familie
erhalten bleibt.

Zudem kann das Wohnrecht auch bei
der Nachlassplanung eine wichtige
Rolle spielen, etwa um sicherzustel-
len, dass der Ehegatte oder Partner
auch nach dem Tod des anderen die
gemeinsame Wohnung weiterhin be-
wohnen kann (z.B. in Fallen, in denen

eine Zuweisung zu Eigentum aufgrund
von Pflichtteilsanspriichen anderer Er-
ben nicht moglich ist).

Das Wohnrecht bildet nur eines von
vielen Elementen in der Vermdgens-
nachfolge- und Nachlassplanung. Die
Vor- und Nachteile der zur Verfligung
stehenden Instrumente sind im kon-
kreten Einzelfall auszuloten. Gut bera-
ten ist, wer sich friihzeitig mit seiner
Vermogensnachfolge und Nachlass-
planung befasst. Die Aargauer Notare
untersttzen Sie bei der Beurteilung
der moglichen Szenarien, Schranken
und Risiken.

Nutzniessung und Steuern/Erganzungsleistungen

Die Situation, in der Eltern ihre Lie-
genschaft bereits zu Lebzeiten an ihre
Nachkommen (bertragen, sich aber
gleichzeitig noch die Nutzniessung ein-
rdumen, kommt oft vor. Im Gesetz ist
geregelt, wer bei einer Nutzniessung
welche Kosten zu tragen hat.

lic. iur. Georg Klingler, Baden

Die gesetzlichen Regelungen Uber die
Kostenverteilung sind jedoch weitge-
hend dispositiver Natur, das heisst,
die Vertragsparteien koénnen eine
vom Gesetz abweichende Regelung
betreffend Kostentragung vereinba-
ren. Kein Gestaltungsspielraum be-
steht hingegen im Hinblick auf die
Steuerfolgen der Nutzniessung und
auf die Folgen beziglich allfalliger
Erganzungsleistungen. Diese Regeln
kdnnen nicht abgeandert werden.

Keine Veranderung

bei den Steuern

Die Einrdumung der Nutzniessung an
einer Liegenschaft fuhrt bei der ehe-
maligen Eigentimerschaft, die nun

«nur» noch nutzniessungsberechtigt
ist, zu keinen Veranderungen der
Steuerfolgen. Sie hat weiterhin den
Eigenmietwert oder allenfalls den
Mietertrag aus der nutzniessungsbe-
lasteten Liegenschaft als Einkommen
zu versteuern. Im Gegenzug kann
sie die von ihr zu tragenden Kosten
(Unterhalt, Hypothekarzinsen, Ver-
sicherungspramien etc.) steuerlich
beim Einkommen in Abzug bringen.
Beim neuen Eigentiimer der Liegen-
schaft fallen wahrend der Dauer der
Nutzniessung keine Einkommens-
steuern im Zusammenhang mit der
Liegenschaft an. Ebenso wird die
Vermogenssteuer weiterhin  durch
die nutzniessungsberechtigte Person
getragen. Der neue Eigentiimer muss
wahrend der Dauer der Nutzniessung
die Liegenschaft auch nicht als Ver-
maogen versteuern.

Auswirkungen

auf Erganzungsleistungen

Nicht zu vergessen ist der Einfluss
der Nutzniessung auf allféllige Ergan-
zungsleistungen. Bei der nutznies-

sungsberechtigten Person wird der
Eigenmietwert oder der Mietertrag
aus der belasteten Liegenschaft beim
anrechenbaren Einkommen bertick-
sichtigt, womit die Einrdumung der
Nutzniessung zu keiner Veranderung
fuhrt. Falls bei der Ubertragung der
Liegenschaft aber auch eine Schen-
kung (allenfalls auch nur teilweise) er-
folgt, so hat diese unter Umstanden
Auswirkungen auf die Bemessung
des anrechenbaren Vermdgens. Zu-
dem wird eine Schenkung auch beim
Einkommen (als Vermogensverzehr
und damit hypothetisches Einkom-
men) angerechnet. Relevant fur die
Bemessung sind insbesondere die
Hoéhe und der Zeitpunkt der Schen-
kung. Je weiter die Schenkung zeit-
lich zurtickliegt, umso kleiner sind die
anrechenbaren Betrage.

Aus diesen Grinden sind vor einer
allfalligen Ubertragung der Liegen-
schaft auf die Nachkommen mit
gleichzeitiger Einrdumung der Nutz-
niessung die Auswirkungen auf Steu-
ern und allfallige Erganzungsleistun-
gen genau zu prufen.



