DAS WOHNRECHT UND DIE NUTZNIESSUNG

DAS WOHNRECHT UND DIE NUTZNIESSUNG

Auszug aus dem Referat ,Die Bewertung von Nutzungsrechten an Grundstiicken” von Daniel Conca
Anlasslich des 10. Weiterbildungsseminars VAS in Lyss am 27. November 2003.

Das Wohnrecht

Das Wohnrecht ist in Art. 776 ff. ZGB geregelt. Es besteht in der Befugnis, ein Ge-
b&ude oder einen Teil desselben, ausschliesslich zu bewohnen. Ist das Wohnrecht
auf einen Teil des Gebaudes beschrankt (z.B. eine von mehreren Wohnungen), so
darf der Berechtigte auch gemeinsame Einrichtungen mitbenitzen (Waschkiiche,
Veloeinstellraum usw.). Wohnrechte auf uniiberbauten Grundstiicken oder an Ge-
schaftsraumen sind per Definition nicht méglich.

Das Wohnrecht hat persénlichen Charakter. Es ist weder Uberiragbar noch vererb-
lich. Eine Ubertragung auf Drittpersonen ist ausgeschlossen. Die zu Wohnrecht -
bertragenen Wohnraume dirfen deshalb auch nicht an Dritte vermietet werden. In
der Regel werden Wohnrechte unbeschréankt, d.h. lebenslanglich eingerdumt. Die
meisten Wohnrechte werden zudem unentgeltlich eingerdumt. Das Wohnrecht er-
lischt mit dem Tod des Berechtigten. Anderen vertraglichen Bestimmungen vorbehal-
ten, verwirkt das Wohnrecht bei einem Umzug in ein Altersheim infolge Nichtaus-
iibung.

Der Wohnrechtberechtigte ist verpflichtet, sich an den Betriebskosten anteilmassig
zu beteiligen'. Ferner hat er den "gewshnlichen Unterhalt" zu iibernehmen. Diese
Kosten und Lasten umfassen Heiz- und Nebenkosten, Kleinreparaturen, Ausbesse-
rungen sowie regelmassig anfallende Erneuerungen. Alle weiteren Kosten wie Versi-
cherungen, Abgaben und Gebihren, grosszyklische Erneuerungen und dergleichen
sind vom Eigentimer der belasteten Liegenschaft zu tragen. Diese Regelung steht in
Anlehnung zum Mietrecht.

Fir das belastete Grundstiick ist das Wohnrecht eine wertbeeinflussende Ein-
schréankung. Zwar handelt es sich dabei eigentlich um eine subjektive Werteinbusse
wie bei der Nutzniessung, da der Nutzen des Grundstiicks genau genommen unbe-
rithrt bleibt und nur der den Nutzen konsumierende andert. So gesehen gilt es ei-
gentlich nur den Nettowert des Nuizens sowie die Lebenserwartung des Berechtig-
ten zu beurteilen. Ferner kann der Eigentiimer des belasteten Grundstiickes tiber
das Objekt nicht frei verfiigen. Weiter muss er ohne jegliche Entschadigung den Be-
wirtschaftsaufwand allein tragen.

Es gilt zu beachten, dass nicht alle gesetzlichen Vorgaben zum Wohnrecht zwingend
sind. Beispielsweise kénnen von den Parteien der Umfang der Berechtigung, die
Entgeltlichkeit, die Unterhaltspflicht sowie die Kostenverteilung der Betriebskosten
frei vereinbart werden. Solche individuellen Parteivereinbarungen sind im Dienstbar-
keitsvertrag zu regeln. Sie kdnnen den geldwerten Vorteil des Wohnrechts beeinflus-

! Sofern nicht ausdriicklich vereinbart, entbindet auch das unentgeltiiche Wohnrecht den Inhaber nicht
von dessen Leistungspflicht, die Lasten, die mit der gewdhnlichen Austibung des Rechts verbunden
sind, zu tragen (vgl. BGE 115 1l 344 E. 4b).
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sen und missen daher bei der Festlegung des Mietwertes bzw. des Wohnrechtsvor-
teils bericksichtigt werden. Der genaue Wortlaut des Dienstbarkeitsvertrages und
die darin getroffenen Abmachungen sind deshalb von grosser Bedeutung. Der
Schatzer hat beim Grundbuchamt (iiber den Eigentimer) eine Kopie des Verirages
zu verlangen.

a. Die Wertberechnung des Wohnrechtes kann korrekt nur mittels Barwert vorgenommen
werden. Es ist deshalb unerlasslich, neben dem Dienstbarkeitswortlaut, genaue Angaben
liber das belastete Grundstiick zu erhalten. Viele wichtige Angaben kénnen bereits der tat-
sachlichen Liegenschaftsrechnung entnommen werden. Wenn diese Angaben nicht zur Ver-
figung stehen, so hat der Schatzer entsprechende objekispezifische Annahmen zu treffen,
die als solche im Schatzungsbericht auch auszuweisen sind.

b. Durch die EinrAumung eines Wohnrechts entsteht dem Berechtigten i.d.R. ein Nettovorteil
in Form von Ertrag. Bei einem unentgeltlichen Wohnrecht entspricht dieser Ertrag (bzw.
Rente) dem Mietwert flr die durch das Wohnrecht betroffenen Raumlichkeiten. Beim ent-
geltlichen Wohnrecht kann allenfalls eine Differenz zum Marktmietwert bestehen, wobei ver-
einbarte Anpassungs- und Teuerungsklauseln zu beachten sind. Nutzbare Nebenraume
oder Nebenflachen sind bei der Festsetzung des Mietwertes zu beriicksichtigen, sofern dar-
aus auch ein Ertrag erzielt werden kénnte.

c. Wenn unter Umsténden die Heiz- und Gbrigen Betriebskosten gemass Dienstbarkeitsver-
trag im Wohnrecht enthalten sind, so muss ein entsprechender Betrag dem Mietwert zuge-
rechnet werden. Der Mietwert fir das Wohnrecht ist durch den Schétzer zu bewerten. Die
Festlegung erfolgt nach der tatsachlichen, marktorientierten und ortstiblichen Vermietbarkeit.

d. Die Dauer des Wohnrechtes ergibt sich aus der restlichen Lebenserwartung der berech-
tigten Person. Sie kann der Mortalitatstabelle von SCHAETZLE/WEBER im Anhang entnom-
men werden. Bei einem Wohnrecht fiir ein Ehepaar dauert das Wohnrecht’ genau genom-
men auf das langere Leben der beiden Ehegatten, d.h. bei Vorversterben des Mannes bis
zum Tod der Frau bzw. bei Vorversterben der Frau bis zum Tod des Mannes. Korrekt ist fur
die Berechnung die Verbindungsrente auf das langere Leben anzuwenden. In der Praxis hat
sich jedoch gezeigt, dass der Einfachheit halber der Faktor flr das Leben mit der langeren
Lebenserwartung anstelle einer Verbindungsrente mit dem langeren Leben kapitalisiert wird.

e. Fir die Bewertung ergeben sich zwei Betrachtungsweisen fiir die Bestimmung des Kapi-
talzinssatzes:

aa. Fur den Berechtigten entspricht ein Wohnrecht dem Kapital, dessen Zins und Kapital-
verbrauch ihm den Mietzins ohne Nebenkosten (inkl. zukiinftige Mietzinssteigerung) ei-
ner andern gleichwertigen Wohnung bis an sein Lebensende finanzieren wiirde. Ge-
mass standiger Rechtsprechung® betragt der Satz in Haftungsfallen mit Rentenentsché-
digung 3.5 %, der beim Wohnrecht analog zur Anwendung kommt.

bb. Das belastete Grundstiick erleidet hingen einen Ertragsverlust, welcher mit dem Fremd-
und/oder Eigenkapital auszugleichen ist. Je nach Vereinbarung im Dienstbarkeitsvertrag
ist ferner der Bewirtschaftungsaufwand ebenfalls vom Eigentimer wahrend der Dauer
des Wohnrechtes a fonds perdu zu leisten. Der in diesem Fall anzuwendende Zinssatz
entspricht deshalb dem Basiszinssatz der betroffenen Liegenschaft.

2 SCHAETZLE/WEBER, S. 301, Rz 2.766 ff.
3 BGE 101 11 346 E. 3, S.352 f.; vgl. auch STAUFFER/SCHAETZLE, S. 327 f.
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Berechnungsbeispiel:

1Eere.-t:hm.mg Kapitalwert des Wohnrechtes

\Basisdaten des Wohnrechts:
\Alter der wohnrechtberechtigten Ehefrau 70 Jahre

Dauer des Wohnrechts: Lec?iensiang-
Lebenserwartung geméss Tafel 42 STAUF-

Fer/ScHAETZLE (gerundet) 20 Jahre

\Zinssatz 3,50 %
\Wohnrechtobjekt:

3-Zimmerwohnung: Mietwert netto monatlich Fr. 1200
Garage: Mietwert netto monatlich Fr. 90
Total Mietwert monatlich Fr. 1290
Total Mietwert jéhriich Fr. 5480
STAUFFER/SCHAETZLE, Barwertfaktor, Tafel 48 (monatlich vorschiissig) 14.48

Falls der Berechtigte Lasten wie z.B. Unterhalts-, Betriebs- sowie Fremdkapital-
kosten zu tragen hat, sind diese vom Mietwert in Abzug zu bn'ngen"}

Kapitalwert des Wohnrechts (gerundet) (Mietwert p.a. x Barwertfaktor) Fr. 224'000(

Berechnung Verkehrswert des belasteten Grundstiickes
Basisdaten des Wohnrechts:

Alter der wohnrechtberechtigten Ehefrau 70 Jahre

Dauer des Wohnrechts: Lebenslénglich
Lebenserwartung, Tafel 42 / Wartefrist (gerundet) 20 Jahre

\Zinssatz 3.50%
Verkehrswert des unbelasteten Grundstiickes 300000
Wohnrechtobjekt (wie bei obigem Bsp.):

13-Zimmerwohnung: Mietwert netfo monatlich Fr. 1°200
Garage: Mietwert netto monatlich Fr. 90|
Total Mietwert monatlich Fr. 1290
Total Mietwert jahrlich Fr. 15'480

* FiERz stellt eine etwas andere Modelirechnung auf (vgl. S. 269): Er geht vom konsumtiven Nulzwert aus und
berechnet je nach Abzug fiir die durch den Berechtigten zu tragenden Kosten, den Nettowert der Nutzniessung
und die daraus entstehende ,Kapitalverschiebung® zugunsten der berechtigten Person und zulasten des belaste-
ten Grundstlicks.
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Berechnung des Kapitalisierungssatzes:
Basiszinssatz
\Bewirtschaftungsaufwand
Verwaltungskosten

Gebihren und Abgaben
Versicherungen

Periodischer Unterhalt

Anteil Bewirtschaftungsaufwand
[Ermeuerungskosten
Gebdaudekosten
Ereuerungszyklus

Anteil Erneuerung
Kapitalisierungssatz

Berechnung Nettoertrag und Nettorendite:

Mietwert des Wohnrechtobjektes
Bewirtschaftsaufwand
Riickstellung Emeuerungen
Nettoertrag

Barwertfaktor Basiszins Nettorendite

Grundstickes:

lsungsfaktor)

Nettorendite (Nettoertrag : Verkehrswert x 100)

1.0% 155
3.5% 542
4.0% 619
5.0% 774
13.5% 2090
50% von  NBK 280°000
30Jahre
2'496
Fr.
-2'090
-2'496 Fr.
Fr.
20 Jahre 14.04499

Bestimmung des Verkehrswertes des belasteten

Verkehrswertbeitrag nach Ablauf (Verkehrswert x Abzin-

\Barwert der Bewirtschaftung und der Riickstellung

Verkehrswert des belasteten Grundstiickes (gerundet)

Abzinsungsfaktor ~ 0.48998

Fr.

Fr.

Fr.

4.00%

0.77%

0.92%
5.69%

15'480
-4'586

10'894
3.63%f

146'994

-64'411|
83'000
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Die Nutzniessung

Die Nutzniessung ist in Art. 745 ff. ZGB geregelt. Sie gibt dem Berechtigten das
Recht, das Objekt vollumfanglich zu nutzen. Demgegentber Gbernimmt der Nutz-
niesser aber auch Verpflichtungen. Eine Nutzniessung kann grundséatziich nur an
ganzen Grundsticken errichtet werden. Eine Beschrankung auf einzelne Gebaude-
teile ist — ausgenommen Wohnungen im Stockwerkeigentum, die ein selbstandiges
Grundstiick bilden — nicht maglich.

Die Nutzniessung endigt gemass Art. 749 ZGB mit dem Tode des Berechtigten. De-
ren Ausiibung ist gemass Art. 758 ZGB im Gegensatz zum Wohnrecht ibertragbar,
falls es sich nicht um ein héchst persénliches Recht handelt. Sie ist auf die im Zeit-
punkt der Errichtung zu bestimmende Lebenserwartung (vgl. die Mortalitatstabelle im
Anhang) befristet. Das Nutzniessungsrecht muss der Berechtigte nicht selbst aus-
tben. Er kann das Grundstiick vermieten oder verpachten und den erzielten Ertrag
behalten.

Das Nutzniessungsrecht kann auch fir juristische Personen oder Personengemein-
schaften errichtet werden. Dieses so errichtet Nutzniessungsrecht ist jedoch auf ma-
ximal 100 Jahre befristet. Es kommt dusserst selten vor und ist deshalb als Spezial-
fall zu betrachten.

Der Nutzniesser kann das Grundstiick weitgehend uneingeschrankt nutzen. Aus die-
sem Grund hat er auch die mit dieser Nutzung verbundenen Kosten zu lbernehmen.
Er Gbernimmt somit den gewdhnlichen Unterhalt, die Kosten fiir die Reinigung und
die Pflege, schliesst Versicherungsverirdge ab und bezahit die Pramien; er ber-
nimmt sogar die Hypothekarzinsen fiir das zu Beginn der Nutzniessung bestehende
Fremdkapital.

Fir die grosseren Unterhaltsarbeiten gelten besondere Regelungen. Grossreparatu-
ren, Sanierungen sowie ausserordentliche Erneuerungsarbeiten sind allein Sache
des Eigentiimers. Dazu gehdren auch wesentliche Veranderungen am Objekt oder
die Umgestaltung des Grundstiickes. Der Eigentiimer kann in diesem Fall vom Nutz-
niesser verlangen, dass er ihm die fur diese Massnahmen notwendigen finanziellen
Mittel wahrend der Dauer der Nutzniessung zinsfrei vorschiesst. Der Eigentiimer ist
zudem berechtigt allenfalls das bestehende Fremdkapital zu erhéhen und somit die
Zinslast dem Nutzniesser zu tiberbinden. Daraus folgt, dass der Berechtigte einer
Nutzniessung Ruckstellungen fiir solche Arbeiten dufnet, wie wenn er selbst Eigen-
timer ware.

Vom Nutzniesser werden einzig die Eigenkapitalzinsen nicht tbernommen. Fir das
mit einer Nutzniessung belastete Grundstiick ist deshalb nicht mit einem grésseren
Minderwert zu rechnen. Zu beachten gilt indessen, dass die Verfiigungsfreiheit wih-
rend der Dauer der Nutzniessung stark eingeschrankt wird. Wie die Praxis lehrt,
werden solche Grundstticke in der Regel weniger unterhalten und kaum saniert.

Wie beim Wohnrecht sind nicht alle gesetzlichen Vorschriften zwingend. Unter den
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Parteien kénnen einige Gesetzesvorschriften individuell und den Bediirfnissen ent-
sprechend geregelt werden. Beispielsweise kann der Umfang der Berechtigung, die
Entgeltlichkeit, die Unterhaltspflicht, die Kostenbeteiligung bei Reparaturen usw.
festgelegt werden. Solche Parteivereinbarungen sind im Dienstbarkeitsvertrag fest-
zuhalten. Sie kénnen den geldwerten Vorteil der Nutzniessung wesentlich beeinflus-
sen und miissen daher bei der Festlegung des Mietwertes in den Berechnungen ih-
ren Niederschlag finden. Bei jeder Schatzung ist zu tberprifen, ob der durch ein
Nutzniessungsrecht belastete Verkehrswert nach Abzug der Hypothekarschulden
noch voll gedeckt ist.

Die Wertberechnung der Nutzniessung kann wie diejenige fur das Wohnrecht korrekt
nur mittels Barwert vorgenommen werden. Beziiglich der Bewertungsgrundlagen
gelten dieselben Pramissen wie beim Wohnrecht.

a. Bei der Nutzniessung entspricht der Nettovorteil dem Ertragsiberschuss, welcher dem
Berechtigten durch die Einrdumung dieses Rechts entsteht. Dieser errechnet sich aus der
Liegenschaftsrechnung. Vorbehdaltlich einer anderen Regelung im Dienstbarkeitsvertrag
setzt sich der Ertragsiiberschuss wie folgt zusammen:

Liegenschaftsertrag: Jahrlicher Mietwert aller vermietbaren Raumlichkeiten (inkl. der durch
den Nutzniessungsberechtigten selbst bewohnten Wohnung), Aus-
senparkplatze; weitere Ertrdge, welche dem belasteten Grundstiick
zufliessen.

1. Aufwendungen: Hypothekarzins fir das am Stichtag bestehende Fremdkapital; Be-
wirtschaftunsaufwand (Gebiihren, Abgaben, Verwaltungskosten,
jahrlich wiederkehrender Unterhalt, Reinigung und Pflege,
.objektbezogene Versicherungsprémien usw.).

1. Ruckstellungen:  fur kiinftige Sanierungen.

Es verbleibt der Ertragsiiberschuss als Nettovorteil fir den Nutzniesser.
b. Analog zum Wohnrecht ergeben sich auch bei der Nutzniessung zwei Betrachtungswei-
sen. Auf der einen Seite der Berechtigte mit dem Nettovorteil und auf der anderen Seite der

Belastete mit der Verfiigungseinschrankung und dem Zinsverlust auf dem Eigenkapital wéh-
rend der Dauer der Nutzniessung.
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Berechnungsbeispiel:

Berechnung Verkehrswert des mit einer Nutzniessung belasteten Grundstiickes
Basisdaten der Nutzniessung:

Gebdudeneuwert (Mehrfamilienhaus und Garagen) Fr. 1'914'000
Gebaudezeitwert Mehrfamilienhaus Fr. 1'418'000
Gebaudezeitwert Garagen Fr. 75000
Fr. 1'493'000

Umgebung und Baunebenkosten (Zeitwert) Fr. 168000
Landwert Fr. 21'000
Realwert Fr. 2'082'000
Ertragswert:

3-Zimmerwohnungen 6 Fr. 570 Fr. 41'040

4-Zimmerwohnungen 6 Fr. 690 Fr. 49'680

Garagen 9 Fr. 80 Fr. 8'640

Parkplétze 3 Fr. 25 Fr. 900
" Mietwert total Fr. 100260
Berechnung Kapitalisierung:
Basiszinssatz 4.00%
Bewirtschaftungsaufwand

Verwaltungskosten 5.0% 5'013

Gebihren und Abgaben 3.5% 3'509

Versicherungen 4.5% 4'512

Periodischer Unterhalt 5.0% 5013

Mietzinsrisiko 1.5% 1'504

Anteil Bewirtschaftungsaufwand  19.5% 195651 1.35%
Erneuerungskosten:

Gebdudekosten 50% von 1'914'000

Emeuerungszyklus 25 Jahre

Anteil Emeuerung 22979 1.59%

Kapitalisierungssatz 7694%
\Berechnung Ertrags- und Verkehrswert

Ertragswert Fr. 1443246

Gewichtung 4.00

Verkehrswert (gerundet) Fr. 1'570°000
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Liegenschaftserids:

Mietwerte pro Jahr Fr. 100260
Bewirtschaftungsaufwand Fr. -19'551
Riickstellung fiir Emeuerungen Fr. -22'979
Nettomietertrag Fr. 57730
Kapitalverzinsung:
Fremdkapital 65%zu 4.0%  1'020'500 Fr. -40'820
Liegenschaftserlds Fr. 16'940
Bruttorendite 6.38%
Nettorendite auf Gesamtkapital 3.67%
Eigenkapitalrendite 35% 549'500 3.08%
\Barwert der Nutzniessung fiir den Berechtigten
Liegenschaftserlos Fr. 16'940
Dauer der Nutzniessung lebensldnglich|
Alter der Berechtigten 70 Jahre
Lebenserwartung der Berechtigten 20.04 Jah,
Lebenserwartung gerundet 20 Jah
Zinssalz (in Analogie zum Haftpflichtrecht) 3.50%
Barwertfaktor 14.2124033
Barwert der Nutzniessung (gerundet) Fr. 240'000,
Barwert der Nutzniessung fiir den Belasteten
ILiegenschaftserios = Verzicht auf Eigenkapitalverzinsung Fr. 16'940,
Dauer der Nutzniessung lebenslanglich
Alter der Berechtigten 70 Jahre
Lebenserwartung der Berechtigten 20.04 Jahre
Lebenserwartung gerundet 20 Jahre
Zinssatz (Nettorenditensatz) 3.67%
Barwertfaktor 13.9903044
\Barwert der Nutzniessung gerundet Fr. 237000,
\Berechnung des Verkehrswertes:
Verkehrswert ohne Belastung Fr. 1'570'000|
Barwert der Nutzniessungsbelastung Fr. -237'000
Verkehrswert mit Nutzniessungsbelastung Fr. 1'333'000
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Anhang

Mortalititstabelle (SCHAETZLE/WEBER)

Alter | Mann | Frau Alter | Mann | Frau Alter | Mann | Frau
0 79.01 87.03 40 41.25 | 47.99 80 B8.44 11.72
1 78.17 | 86.19 41 40.31 47.02 81 7.89 10.96
2 77.19 | 85.21 42 39.37 | 46.06 82 7:35 10.24
3 76.20 | 84.23 43 38.43 | 45.09 83 6.82 9.53
4 75.21 83.24 44 37.49 | 4412 84 6.32 8.86
5 74.22 | 82.25 45 36.55 | 43.16 85 5.84 8.21
6 73.22 | 81.25 46 35.61 42.20 86 5.42 7.59
7 72.22 | 80.25 47 3467 | 41.24 87 5.05 7.00
8 71.23 | 79.25 48 33.73 | 40.29 88 4.72 6.45
9 70.23 | 78.26 49 32.80 | 39.33 B89 4.44 5.93
10 69.23 | 77.26 50 31.86 38.38 90 4.21 5.46
1 68.24 | 76.26 51 30.94 37.43 91 3.96 4.99
12 67.25 75.27 52 30.02 36.48 92 3.67 4.52
13 66.25 | 74.27 53 29.10 35.54 93 3.40 4.08
14 6526 | 73.28 54 28.19 34.60 94 3.14 3.66
15 64.27 72.28 55 27.28 33.66 95 2.87 3.26
16 63.27 71.29 56 26.39 32.72 96 2.62 2.93
17 62.29 | 70.30 57 25.52 31.79 97 2.42 2.68
18 61.31 69.31 58 2465 | 30.86 98 2.22 2.46
19 60.35 | 68.33 59 2379 | 2993 99 2.03 2.27
20 59.41 67.36 60 2294 | 29.01 100 1.85 2.09
21 58.48 | 66.38 61 2210 | 28.09 101 1.67 1.93
22 57.55 | 65.41 62 21.26 | 27.18 102 1.50 1.79
23 56.62 | 64.45 63 2044 | 26.27 103 1.34 1.65
24 55.70 | 63.48 64 19.62 25.36 104 1.19 1.52
25 54,80 | 62.52 65 18.82 24.46 105 1.05 1.40
26 53.91 61.56 66 18.04 | 23.56 106 0.93 1.27
27 53.03 | 60.60 67 17.26 | 22.67 107 0.79 1.12
28 52.15 | 59.63 68 16.50 | 21.79 108 0.50 0.90
29 51.27 | 58.67 69 15.76 | 20.91 109 0.50
30 50.38 | 57.70 70 15.02 | 20.04
31 4950 | 56.73 71 14.30 19.17
32 4862 | 55.76 72 13.58 18.30
33 47.72 | 54.79 73 12.87 17.44
34 46.82 | 53.82 T4 12.19 16.59
35 4592 | 52.85 75 11.52 15.76
36 4500 | 51.88 76 10.87 14.92
37 44.07 | 50.91 77 10.24 14.10
38 4313 | 49.94 78 9.62 13.26
39 | 4219 | 48.96 79 9.02 12.49
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