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Wohnrecht und Nutzniessung

bei Immobilien

Moglichkeiten bei der Nachlassplanung (Zweiter Teil)

l. Einleitung

In der letzten Zeitschrift «Wohnwirtschafty vom Novem-
ber 2004 (S. 7-8), erlduterte Dr. iur. Christian Notter,
Rechtsanwalt, Notar und Mediator SAV, Baden, die beiden
Rechtsinstitute Wohnrecht und Nutzniessung.

Im vorliegenden Artikel werde ich die Steuerfolgen bei
der Nutzniessung anhand von zwei Beispielen darstellen
und kurz auf die Unterschiede betreffend Steuerfolgen
beim Wohnrecht eingehen.

Il. Steuerfolgen Nutzniessung

Beispiel 1: Nutzniessung zu Gunsten der Kinder
Hans und Berta Miiller sind Eigentiimer eines Mehrfamilien-
hauses (Verkehrswert |,I Mio. Fr., Mietzinseinnahmen ohne
Nebenkosten Fr. 75000, Unterhalt Fr. 15000, Schulden
Fr. 100000, Schuldzinsen Fr. 3000). Das Ubrige Einkommen
betragt Fr. 150000 pro Jahr, das ibrige Vermdgen
Fr. 500000.—.

Sie versteuerten bisher ein Einkommen von Fr. 207 000
und einVermdgen von Fr. 1,5 Mio.Sie entschliessen sich, das

Nutzniessungsrecht (Art. 745—775 ZGB) an der Liegen-
schaft unentgeltlich auf die beiden Kinder Max und Moritz
zu (ibertragen.Vas sind die Steuerfolgen?

Neu erhalten die Kinder die Mietzinseinnahmen und
sind verpflichtet, die Schuldzinsen und den Unterhalt zu be-
zahlen. Nach unserem Beispiel betragen die zusitzlichen
Einnahmen aus dem Nutzniessungsverhiltnis Fr.57 000. Da-
von erhilt jedes Kind die Halfte, d.h. Fr.28 500 pro Jahr und
muss dieses Einkommen zusitzlich zum bisherigen Einkom-
men versteuern (bei interkantonalen Verhiltnissen dort,
wo sich die Liegenschaft befindet; Achtung Steuerfallen bei
internationalen Verhiltnissen). Die Kinder miissen neu auch
den Liegenschaftswert (je Fr. 550000) abziiglich Schulden
(je Fr. 50000) als Vermogen versteuern (d.h. zusitzlich je
Fr. 500000). Hier zeigt sich eine Besonderheit in der
Besteuerung: Obwohl die Kinder nicht Eigentiimer der
Liegenschaft sind, miissen sie diese beim Vermégen ver-
steuern.

Im Gegenzug wird das steuerbare Einkommen der El-
tern reduziert von Fr. 207000 um Fr. 57000 auf Fr. 150000
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und das Vermégen von Fr. 1,5 Mio. um
Fr. 1,0 Mio. auf Fr. 500000. Die Eltern
zahlen weniger Steuern, weil sie zu
Gunsten der Kinder auf Einnahmen
verzichten und dadurch in eine tiefere
Progressionsstufe geraten. Dies kann
insbesonders dann von Vorteil sein,
wenn die Kinder in einer tieferen Pro-
gressionsstufe versteuern als die El-
tern und/oder deren Freibetrige bei
der Vermogenssteuer nicht ausge-
schopft sind. Eine Berechnung der
Progression kann sich auch dadurch
ergeben, dass das Einkommen aus ei-
ner Steuererklirung der Eltern auf
viele Steuererklirungen der Kinder
verteilt wird.

Dieses Vorgehen ist auch sinnvoll,
wenn die Eltern die Kinder zu Lebzei-
ten unterstiitzen, jedoch verhindern
wollen, dass diese das Vermogen ver-
prassen. Durch die Nutzniessung wird
die Substanz der Liegenschaft somit
nicht gefihrdet. Zusitzlich kann eine
Steueroptimierung erreicht werden,
wenn Kinder in bescheidenen Verhilt-
nissen leben (z.B. in Ausbildung, Teil-
zeitarbeit, hohe Alimentenverpflich-
tungen) und Eltern auf das Einkom-
der

men aus Liegenschaft zur

Bestreitung des Lebensunterhalts
nicht angewiesen sind.

Die unentgeltliche Ubertragung der
Nutzniessung unterliegt grundsitzlich
der Schenkungs- oder Erbschaftssteuer.
Im Aargau werden zwischen Eltern und
Kindern keine solchen Steuern erho-
ben. Keine Steuerfreiheit gibt es jedoch
beispielsweise im Verhiltnis Onkel und
Nichte oder unter Dritten,z.B.bei Kon-
kubinatspaaren. Befindet sich die Lie-
genschaft in einem anderen Kanton
oder im Ausland, so kommen die dorti-
gen Steuergesetze zur Anwendung,
auch wenn Eltern und Kinder im Aargau
wohnen.
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Beispiel 2: Nutzniessung

zu Gunsten der Eltern

Hier ein umgekehrter Anwendungsfall
in zwei Varianten:

Variante 2.1

Hans (65) und Berta Meier (62) sind Ei-
gentimer eines Mehrfamilienhauses
(Verkehrswert Fr. 1,1 Mio. Mietzinsein-
nahmen ohne Nebenkosten Fr. 75000,
Unterhalt Fr. 15000, Schulden
Fr. 100000, Schuldzinsen Fr. 3000). Das
tibrige Einkommen betragt Fr. 20000
pro Jahr, das {ibrige Vermogen
Fr. 50000. Sie versteuerten bisher ein
Einkommen von Fr. 77000 und einVer-
mogen von Fr. 1,050 Mio. Sie verius-
sern nun die Liegenschaft zum Ver-
kehrswert von Fr. |, | Mio.an die beiden
Kinder und behalten fiir sich das le-
benslangliche Nutzniessungsrecht. Die
Kinder bezahlen den Kaufpreis da-
durch, dass sie die Hypothek von
Fr. 100000 Ubernehmen und fiir den
Restkaufpreis den Eltern ein lebens-
langliches Nutzniessungsrecht an der
Liegenschaft Ubertragen. Der Wert
des Nutzniessungsrechts ist abhingig
von der Lebenserwartung der Eltern
und dem Nettoertrag der Liegenschaft
und betrigt im vorliegenden Fall
Fr. 1031130. Da er hoher ist als der
Restkaufpreis von Fr. 1 000000, miissen
die Kinder den Eltern nichts mehr be-
zahlen.

Je jlinger die Eltern sind, desto ho-
her ist der Wert des Nutzniessungs-
rechts. Mit dem Abschluss einer sol-
chen Vereinbarung sollten Eltern des-
halb nicht zu lange zuwarten.

Variante 2.2

Wird der gleiche Vertrag erst |3 Jahre
spater abgeschlossen, so betragt der
Wert des Nutzniessungsrechts nur
noch Fr. 721 050. In diesem Falle miis-
sten die Kinder den Restbetrag von
Fr.278950 den Eltern bezahlen, sofern
die Eltern die Differenz nicht als (zins-
loses) Darlehen stehen lassen oder
den Restbetrag gar schenken.

Bei beiden Varianten passiert steu-
erlich vorerst gar nichts. Hans und
Berta Miiller werden auch weiterhin
wie bisher das Einkommen aus Lie-
genschaften versteuern missen und
den Vermogenssteuerwert in ihrer
Steuerdeklaration auffiihren, obwohl
sie nicht mehr Eigentimer sind. Sie
bezahlen den Liegenschaftsunterhalt
und sind dafiir steuerlich abzugsbe-
rechtigt.

Was geschieht nun, wenn die El-
tern in 15 bis 20 Jahren in ein Pflege-
heim eingewiesen werden und hohe
Pflegekosten das jahrliche Einkom-
men von Fr. 77000 ibersteigen?

Da die Liegenschaft nicht mehr
zum Eigentum der Eltern gehért, ha-
ben weder sie noch die Behérden ein
direktes Zugriffsrecht auf die Liegen-
schaft. Die offentliche Hand wird
zuerst versuchen, das Einkommen
(hier Fr. 77000) und das (brige Ver-
mogen (hier Fr. 50000) der Eltern zur
Bezahlung der Kosten heranzuziehen,
bis nichts mehr vorhanden ist. Falls
wie in Variante 2.2 erwihnt, ein Rest-
darlehen von Fr. 278950 besteht, ge-
hort dieses zum Vermégen der Eltern
und kann deshalb auch fiir die Finan-
zierung der Pflegekosten herangezo-
gen werden.

Wenn die Eltern keine Vermégen
mehr haben, kénnen die Kinder ledig-
lich im Rahmen der Verwandtenunter-
stiitzungspflicht zur Bezahlung von
Pflegekosten herangezogen werden.
Auch friihere Schenkungen der Eltern
an die Kinder werden mitberiicksich-
tigt. Ob und fiir wie lange Schenkun-
gen riickwirkend beriicksichtigt wer-
den, ist von Kanton zu Kanton ver-
schieden. Zudem kann niemand
garantieren, dass das, was heute gilt, in
Zukunft gleich angewendet wird. Eine
wasserdichte Planung gibt es deshalb
nicht.Angesichts der leeren Staatskas-
sen ist tendenziell mit einer Erhdhung
der Verpflichtungen zu rechnen. Sinn-
voll ist es, diese Problematik mog-




lichst friihzeitig im Zusammenhang
mit der gesamten Nachlassplanung an-
zugehen und nicht erst dann, wenn
der Entscheid Alters- oder Pflegeheim
vor der Tlr steht.

lll. Steuerfolgen Wohnrecht

Der Wohnrechtsberechtigte hat den
Eigenmietwert zu versteuern. Im
Gegensatz zum Nutzniessungsrecht
(Art. 763-767 ZGB) hat der Wohn-
rechtsberechtigte (Art. 776—778) nur
fir den gewohnlichen Unterhalt der
Liegenschaft aufzukommen. Sofern
dieser auch als Unterhalt im Sinne des
Steuergesetzes zu betrachten ist,ist er
steuerlich abzugsfahig.
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Bei Nutzniessungsverhiltnissen
tragt der Nutzniesser ohne besondere
Regelung einen hoheren Unterhalt. Im
Gegensatz zum Wohnrecht (Art.
776-778 ZGB) konnen auch andere
Regelungen getroffen werden, z.B. dass
der Nutzniesser den ganzen Unterhalt
inkl. grossere Renovationen alleine
tragt. In der Praxis hilt sich die Steuer-
behérde an solche faktische Verhilt-
nisse und lasst den Abzug bei demjeni-
gen zu, der ihn tatsichlich geleistet hat.
Es wird deshalb empfohlen, auch in fa-
milidren Verhiltnissen die Unterhalts-
regelung genau festzuhalten. Dadurch
kann im Ubrigen auch spiteren Erb-
streitigkeiten vorgebeugt werden.

Im Gegensatz zur Nutzniessung
hat beim Wohnrecht der Eigentiimer
die Liegenschaft als Vermégen zu ver-
steuern.

Bis auf die erwihnten Unterschiede
ist das VWWohnrecht dem Nutzniessungs-
verhiltnis steuerlich sehr eng verwandt.

V. Fazit

Die Auswahl zwischen den beiden
verwandten Rechtsinstituten VWohn-
recht und Nutzniessung ist nicht
immer einfach und bedarf einer
vorgingigen griindlichen rechtlichen
und steuerlichen Abklirung im Einzel-
fall.

Einkommens- und Yermogensverhiltnisse in Beispiel 1 und 2

Einkommen Vermogen Einkommen Vermogen
vorher nachher
75000 I 100000 = -
—-15000 -
—3000 —100000 = -
57000 -
150000 500000 150000 500000
207000 150000
1 500000 500000
Einkommen Vermogen Einkommen Vermogen
vorher nachher
75000 | 100000 75000 | 100000
—15000 =
—3000 —100000 —~3000 —100000
57000 72000
20000 50000 20000 50000
77000 92000
1050000 1 050000

Annalie: Stewenwert gleich Verkelusivert Liegenschafl.
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