
DAS WOHNRECHT UND DIE NUTZNIESSUNG

DAS WOHNRECHT UND DIE NUTZNIESSUNG
Auszug aus dem Referat ,Die Bewertung von Nutzungsrechten an Grundstucken" von Daniel Conca

Anlasslieh des 10. Weiterbildungsseminars VAS in Lyss am 27. November 2003.

Das Wohn recht

Das Wohnrecht ist in Art. 776 ff. ZGB geregelt. Es besteht in der Bef\Jgnis, ein Ge­
bäude oder einen Teil desselben, ausschliesslich zu bewohnen. Ist das Wohnrecht
auf einen Teil des Gebäudes beschränkt (z.B. eine von mehreren Wohnungen), so
darf der Berechtigte auch gemeinsame Einrichtungen mitbenützen (Waschküche,
Veloeinstellraum usw.). Wohnrechte auf unüberbauten Grundstücken oder an Ge­
schäftsräumen sind per Definition nicht möglich.

Das Wohnrecht hat persönlichen Charakter. Es ist weder übertragbar noch vererb­
lich. Eine Übertragung auf Drittpersonen ist ausgeschlossen. Die zu Wohnrecht ü­
bertragenen Wohnräume dürfen deshalb auch nicht an Dritte vermietet werden. In
der Regel werden Wohnrechte unbeschränkt, d.h. lebenslänglich eingeräumt. Die
meisten Wohnrechte werden zudem unentgeltlich eingeräumt. 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
übung.

Der Wohnrechtberechtigte ist verpflichtet, sich an den Betriebskosten anteilmässig
zu beteiligen 1. Ferner hat er den "gewöhnlichen Unterhalt" zu übernehmen. Diese
Kosten und Lasten umfassen Heiz- und Nebenkosten, Kleinreparaturen, Ausbesse­
rungen sowie regelmässig anfallende Erneuerungen. Alle weiteren Kosten wie Versi­
cherungen, Abgaben und Gebühren, grosszyklische Erneuerungen und dergleichen
sind vom Eigentümer der belasteten Liegenschaft zu tragen. Diese Regelung steht in
Anlehnung zum Mietrecht.

Für das belastete Grundstück ist das Wohnrecht eine wertbeeinflussende Ein­
schränkung. Zwar handelt es sich dabei eigentlich um eine subjektive Werteinbusse
wie bei der Nutzniessung, da der Nutzen des Grundstücks genau genommen unbe­
rührt bleibt und nur der den Nutzen konsumierende ändert. So gesehen gilt es ei­
gentlich nur den Nettowert des Nutzens sowie die Lebenserwartung des Berechtig­
ten zu beurteilen. Ferner kann der Eigentümer des belasteten Grundstückes über
das Objekt nicht frei verfügen. Weiter muss er ohne jegliche Entschädigung den Be­
wirtschaftsaufwand allein tragen.

Es gilt zu beachten, dass nicht alle gesetzlichen Vorgaben zum Wohnrecht zwingend
sind. Beispielsweise können 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 können den geldwerten Vorteil des Wohnrechts beeinflus-

1 Sofern nicht ausdrücklich vereinbart, entbindet auch das unentgeltliche Wohn recht den Inhaber nicht

von dessen Leistungspflicht, die Lasten, die mit der gewöhnlichen Ausübung des Rechts verbunden

sind, zu tragen (vgl. BGE 11511344 E. 4b).
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sen und müssen daher bei der Festlegung des Mietwertes bzw. des Wohnrechtsvor­
teils berücksichtigt werden. Der genaue Wortlaut des Dienstbarkeitsvertrages und
die darin getroffenen Abmachungen sind deshalb von grosser Bedeutung. Der
Schätzer hat beim Grundbuchamt (über den Eigentümer) eine Kopie des Vertrages
zu verlangen.

a. Die Wertberechnung des Wohnrechtes kann korrekt nur mittels Barwert vorgenommen
werden. Es ist deshalb unerlässlich, neben dem Dienstbarkeitswortlaut, genaue Angaben
über das belastete Grundstück zu erhalten. Viele wichtige Angaben können bereits der tat­
sächlichen Liegenschaftsrechnung entnommen werden. Wenn diese Angaben nicht zur Ver­
fügung stehen, so hat der Schätzer entsprechende objektspezifische Annahmen zu treffen,
die als solche im Schätzungsbericht auch auszuweisen sind.

b. Durch die Einräumung 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 für die durch das Wohnrecht betroffenen Räumlichkeiten. Beim ent­
geltlichen Wohnrecht kann allenfalls eine Differenz zum Marktmietwert bestehen, wobei ver­
einbarte Anpassungs- und Teuerungsklauseln zu beachten sind. Nutzbare Nebenräume
oder Nebenflächen sind bei der Festsetzung des Mietwertes zu berücksichtigen, sofern dar­
aus auCh ein Ertrag erzielt werden könnte.

c. Wenn unter Umständen die Heiz- und übrigen Betriebskosten gemäss Dienstbarkeitsver­
trag im Wohnrecht enthalten sind, so muss ein entsprechender Betrag dem Mietwert zuge­
rechnet werden. Der Mietwert für das Wohnrecht ist durch den Schätzer zu bewerten. Die
Festlegung erfolgt nach der tatsächlichen, marktorientierten und ortsüblichen Vermietbarkeit.

d. Die Dauer des Wohnrechtes ergibt sich aus der restlichen Lebenserwartung der berech­
tigten Person. Sie kann der Mortalitätstabelle von SCHAETZLEIWEBERim Anhang entnom­
men werden. Bei einem Wohnrecht für ein Ehepaar dauert das Wohnrechf genau genom­
men auf das längere 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 für
die Berechnung die Verbindungsrente auf das längere Leben anzuwenden. In der Praxis hat
sich jedoch gezeigt, dass der Einfachheit halber der Faktor für das Leben mit der längeren
Lebenserwartung anstelle einer Verbindungsrente mit dem längeren Leben kapitalisiert wird.

e. Für die Bewertung ergeben sich zwei Betrachtungsweisen für die Bestimmung des Kapi­
talzinssatzes:

aa. Für den Berechtigten entspricht ein Wohnrecht dem Kapital, dessen Zins und Kapital­
verbrauch ihm den Mietzins ohne Nebenkosten (inkl. zukünftige Mietzinssteigerung) ei­
ner andern gleichwertigen Wohnung bis an sein Lebensende finanzieren würde. Ge­
mäss ständiger Rechtsprechung3 beträgt der Satz in Haftungsfällen mit Rentenentschä­
digung 3.5 %, der beim Wohnrecht analog zur Anwendung kommt.

bb. Das belastete Grundstück erleidet hingen einen Ertragsverlusl, welcher mit dem Fremd­
undioder Eigenkapital auszugleichen ist. Je nach Vereinbarung im Dienstbarkeitsvertrag
ist ferner der Bewirtschaftungsaufwand ebenfalls vom Eigentümer während der Dauer
des Wohnrechtes a fonds perdu zu leisten. Der in diesem Fall anzuwendende Zinssatz
entspricht deshalb dem Basiszinssatz der betroffenen Liegenschaft.

2 SCHAETZLEIWEBER, S. 301, Rz 2.766 ff.

3 BGE 101 11346 E. 3, 8.352 f.; vgl. auch STAUFFERISCHAETZLE, S. 327 f.
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Berechnungsbeispiel :

Berechnung Kapitalwert des Wohn rechtes

asisdaten des Wohnrechts:

Iter der wohnrechtberechtigten Ehefrau

'auer des Wohnrechts:

ebenserwartung gemäss Tafel 42 STAUF­
ERiSCHAETZLE

inssatz

(gerundet)

70 Jahre

lebensläng­
lich

20 Jahre

3,50%

Wohnrechtobjekt:

3-Zimmerwohnung: Mietwert netto monatlich

Garage: Mietwert netto monatlich

Total Mietwert monatlich

Total Mietwertjährfich

Fr. 1'200

Fr. 90

Fr. 1'290

Fr. 5'480

1'200

~
1'290

15'480

3.50%

300'000

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

70 Jahre

Lebenslänglich

20 Jahre

(Mietwert p.a. x Barwertfaktor)

TAUFFERISCHAETZLE, Barwertfaktor, Tafel 48 (monatlich vorschüssig)

Berechnung Verkehrswert des belasteten Grundstückes
asisdaten des Wohnrechts:

Alter der wohnrechtberechtigten Ehefrau

Dauer des Wohnrechts:

Lebenserwartung, Tafel 42/ Wartefrist (gerundet)

inssatz

Verkehrswert des unbelasteten Grundstückes

-Zimmerwohnung: Mietwert netto monatlich

Garage: Mietwert netto monatlich

Total Mietwert monatlich

Total Mietwertjährfich

[(Falls der Berechtigte Lasten wie z.B. Unterhalts-, Betriebs- sowie Fremdkapital­
osten zu tragen hat, sind diese vom Mietwert in Abzug zu bringen4)

IKapitalwert des Wohn rechts (gerundet)

4 FIERZstellt eine etwas andere Modellrechnung auf (vgl. S. 269): Er geht vom konsumtiven Nutzwert aus und

berechnet ,je nach Abzug für die durch den Berechtigten zu tragenden Kosten, den Nellowert der Nutzniessung

und die daraus entstehende "Kapitalverschiebung" zugunsten der berechtigten Person und zulasten des belaste­
ten Grundstücks.
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4.00%

1.0%

155

3.5%

542

4.0%

619

5.0%

774

13.5%

2'0900.77%

ewirlschaffungsauhvand

Verwaltungskosten

Gebühren und Abgaben

Versicherungen

Periodischer Unterhalt

Anteil Bewirlschaffungsauhvand

"meuerungskosten

Gebäudekosten

Erneuerungszyklus

Anteil Erneuerung

Kapitalisierungssatz

50% von NBK 280'000

30Jahre

2'496 0.92%

5.69%

und Nettorendite:

Mietwerl des Wohnrechtobjektes

Bewirlschaffsauhvand

Rückstellung Erneuerungen

Nettoerlrag

Nettorendite (Nettoerlrag: Verkehrswerl x 100)

arwerlfaktor Basiszins Nettorendite 20 Jahre

estimmung des Verkehrswerles des belasteten

Grundstückes:

Verkehrswerlbeitrag nach Ablauf (Verkehrswerl x Abzin­

ungsfaktor)

Fr.

-2'090

-2'496 Fr.

Fr.

14.04499

Abzinsungsfaktor

Fr.

15'480

-4'586

10'894

3.63%

0.48998

146'994

arwerl der Bewirlschaffung und der Rückstellung

erkehrswert des belasteten Grundstückes (gerundet)

Fr.

Fr.

-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 vollumfänglich zu nutzen. Demgegenüber übernimmt der Nutz­
niesser aber auch Verpflichtungen. Eine Nutzniessung kann grundsätzlich nur an
ganzen Grundstücken errichtet werden. Eine Beschränkung auf einzelne Gebäude­
teile ist - ausgenommen Wohnungen im Stockwerkeigentum, die ein selbständiges
Grundstück bilden - nicht möglich.

Die Nutzniessung endigt gemäss Art. 749 ZGB mit dem Tode des Berechtigten. De­
ren Ausübung ist gemäss Art. 758 ZGB im Gegensatz zum Wohnrecht übertragbar,
falls es sich nicht um ein höchst persönliches Recht handelt. Sie ist auf die im Zeit­
punkt der Errichtung zu bestimmende Lebenserwartung (vgl. die Mortalitätstabelle im
Anhang) befristet. Das Nutzniessungsrecht muss der Berechtigte nicht selbst aus­
üben. Er kann das Grundstück vermieten oder verpachten und den erzielten Ertrag
behalten.

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

Der Nutzniesser kann das Grundstück weitgehend uneingeschränkt nutzen. Aus die­
sem Grund hat er auch die mit dieser Nutzung verbundenen Kosten zu übernehmen.
Er übernimmt somit den gewöhnlichen Unterhalt. die Kosten für die Reinigung und
die Pflege, schliesst Versicherungsverträge ab und bezahlt die Prämien; er über­
nimmt sogar die Hypothekarzinsen für das zu Beginn der Nutzniessung bestehende
Fremdkapital.

Für die grösseren Unterhaltsarbeiten gelten besondere Regelungen. Grössreparatu­
ren, Sanierungen sowie ausserordentliche Erneuerungsarbeiten sind allein Sache
des Eigentümers. Dazu gehören auch wesentliche Veränderungen am Objekt oder
die Umgestaltung des Grundstückes. Der Eigentümer kann in diesem Fall vom Nutz­
niesser verlangen, dass er ihm die für diese Massnahmen notwendigen finanziellen
Mittel während der Dauer der Nutzniessung zinsfrei vorschiesst. Der Eigentümer ist
zudem berechtigt allenfalls das bestehende Fremdkapital zu erhöhen und somit die
Zinslast dem Nutzniesser zu überbinden. Daraus folgt, dass der Berechtigte einer
Nutzniessung Rückstellungen für solche Arbeiten äufnet. wie wenn er selbst Eigen­
tümerwäre.

Vom Nutzniesser werden einzig die Eigenkapitalzinsen nicht übernommen. Für das
mit einer Nutzniessung belastete Grundstück ist deshalb nicht mit einem grösseren
Minderwert zu rechnen. Zu beachten gilt indessen, dass die Verfügungsfreiheit wäh­
rend der Dauer der Nutzniessung stark eingeschränkt wird. Wie die Praxis lehrt.
werden solche Grundstücke in der Regel weniger unterhalten und kaum saniert.

Wie beim Wohn recht sind nicht alle gesetzlichen Vorschriften zwingend. Unter den
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Parteien können einige Gesetzesvorschriften individuell und den Bedürfnissen 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 können den geldwerten Vorteil der Nutzniessung wesentlich beeinflus­
sen und müssen daher bei der Festlegung des Mietwertes in den Berechnungen ih­
ren Niederschlag finden. Bei jeder Schätzung ist zu überprüfen, ob der durch ein
Nutzniessungsrecht belastete Verkehrswert nach Abzug der Hypothekarschulden
noch voll gedeckt ist.

Die Wertberechnung der Nutzniessung kann wie diejenige für das Wohnrecht korrekt
nur mittels Barwert vorgenommen werden. Bezüglich der Bewertungsgrundlagen
gelten dieselben Prämissen wie beim Wohnrecht.

a. Bei der Nulzniessung entspricht der Nettovorteil dem Ertragsüberschuss, welcher dem
Berechtigten durch die Einräumung dieses Rechts entsteht. Dieser errechnet sich aus der
Liegenschaftsrechnung. Vorbehälllich einer anderen Regelung im Dienstbarkeitsvertrag
selzt sich der Ertragsüberschusswie folgt zusammen:

Liegenschaftsertrag:Jährlicher Mietwert aller vermietbaren Räumlichkeiten (inkl. der durch
den Nulzniessungsberechtigten selbst bewohnten Wohnung), Aus­
senparkplälze; weitere Erträge, welche dem belasteten Grundstück
zufliessen.

.I. Aufwendungen: Hypothekarzins für das am Stichtag bestehende Fremdkapital; Be­
wirtschaftunsaufwand (Gebühren, Abgaben, Verwaltungskosten,
jährlich wiederkehrender Unterhalt, Reinigung und Pflege,
.objektbezogeneVersicherungsprämien usw.).

.I. Rückstellungen: für künftige Sanierungen.

Es verbleibt der Ertragsüberschussals Nettovorteil für 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 Verfügungseinschränkung und dem Zinsverlust auf dem Eigenkapitalwäh­
rend der Dauer der Nutzniessung.
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Berechnungsbeispie/:

Berechnung Verkehrswert des mit einer Nutzniessung belasteten Grundstückes

Basisdaten der Nutzniessung:

Gebäudeneuwert (Mehrfamilienhaus und Garagen) Fr. 1'914'000

Gebäudezeitwert Mehrfamilienhaus Fr.1'418'000

Gebäudezeitwert Garagen

Fr.75'000

Fr.

1'493'000

Umgebung und Baunebenkosten (Zeitwert)

Fr.168'000

Landwert

Fr.21'000

Realwert

Fr.2'082'000

Ertragswert:

3-Zimmerwohnungen

6Fr.570Fr. 41'040

4-Zimmerwohnungen

6Fr.690Fr. 49'680

Garagen

9Fr. 80Fr. 8'640

Parkplätze

3Fr. 25Fr. 900

Mietwert total

Fr.100'260

Berechnung Kapitalisierung:
Basiszinssatz

4.00%

BewirtschaffungsauhNand Verwaltungskosten

5.0%5'013

Gebühren und Abgaben

3.5%3'509

Versicherungen

4.5%4'512

Periodischer Unterhalt

5.0%5'013

Mietzinsrisiko

1.5%1'504

Anteil BewirtschaffungsauhNand

19.5%19'5511.35%

Erneuerungskosten: Gebäudekosten

50% von1'914'000

Erneuerungszyklus

25 Jahre

Anteil Erneuerung

22'9791.59%

Kapitalisierungssatz

6.94%

~ereChnUng Ertrags- und Verkehrswert Ertragswert

Fr.1'443'246:

Gewichtung

4.00

Verkehrswert (gerundet)

Fr.1'570'000
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Liegenschaftserlös:
Mietwerte pro Jahr

Bewirtschaftungsaunvand

Rückstellung für Erneuerungen

Nettornietertrag

Kapitalverzinsung:

Fremdkapital

Liegenschaftserlös

Bruttorendite

Nettorendite auf Gesamtkapital

Eigenkapitalrendite

65%zu 4.0 %

35%

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

1'020'500 Fr.

Fr.

549'500

100'260
-19'551
-22'979

57'730

-40'820

16'940

6.38%

3.67%

3.08%

arwert der Nutzn;essung für den Berechtigten

Liegenschaftserlös

Dauer der Nutzniessung

Alter der Berechtigten

Lebenserwartung der Berechtigten

Lebenserwartung gerundet

Zinssatz (in Analogie zum Haftpflichtrecht)

Barwertfaktor

Barwert der Nutzniessung (gerundet)

Fr.

14.2124033

Fr.

lebenslänglich

70 Jahn

20.04 Jahn

IBarwert der Nutzn;essung für den Belasteten

iegenschaftserlös = Verzicht auf Eigenkapitalverzinsung

Dauer der Nutzniessung

Alter der Berechtigten

Lebenserwartung der Berechtigten

Lebenserwartung gerundet

Zinssatz (Nettorenditensatz)
Barwertfaktor 13.9903044

Fr. 16'94

lebenslänglich

70 Jahre

20.04 Jahre

20 Jahre

3.67%

arwert der Nutzniessung gerundet

erechnung des Verkehrswertes:

Verkehrswert ohne Belastung

Barwert der Nutzniessungsbelastung

erkehrswert mit Nutzniessungsbelastung

14

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

237'00,

1'570'000

-237'00,

1'333'000
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Anhang

Mortalitätstabelle (SCHAETZLEIWEBER)

Alter
MannFrauAlterMannFrauAlterMannFrau

0

79.0187.03 4041.2547.99 808.4411.72
1

78.1786.19 4140.3147.02 817.8910.96
2

77.1985.21 4239.3746.06 827,3510.24
3

76.2084.23 4338.4345.09 836.829.53
4

75.2183.24 4437.4944.12 846.328.86
5

74.2282.25 4536.5543.16 855.848.21
6

73.2281.25 4635.6142.20 865.427.59
7

72.2280.25 4734.6741.24 875.057.00
8

71.2379.25 4833.7340.29 884.726.45
9

70.2378.26 4932.8039.33 894.445.93
10

69.2377.26 5031.8638.38 904.215.46
11

68.2476.26 5130.9437.43 913.964.99
12

67.2575.27 5230.0236.48 923.674.52
13

66.2574.27 5329.1035.54 933.404.08
14

65.2673.28 5428.1934.60 943.143.66
15

64.2772.28 5527.2833.66 952.873.26
16

63.2771.29 5626.3932.72 962.622.93
17

62.2970.30 5725.5231.79 972.422.68
18

61.3169.31 5824.6530.86 982.222.46
19

60.3568.33 5923.7929.93 992.032.27
20

59.4167.36 6022.9429.01 1001.852.09
21

58.4866.38 6122.1028.09 1011.671.93
22

57.5565.41 6221.2627.18 1021.501.79
23

56.6264.45 6320.4426.27 1031.341.65
24

55.7063.48 6419.6225.36 1041.191.52
25

54.8062.52 6518.8224.46 1051.051.40
26

53.9161.56 6618.0423.56 1060.931.27
27

53.0360.60 6717.2622.67 1070.791.12
28

52.1559.63 6816.5021.79 1080.500.90
29

51.2758.67 6915.7620.91 1090.50
30

50.3857.70 7015.0220.04
31

49.5056.73 7114.3019.17
32

48.6255.76 7213.5818.30
33

47.7254.79 7312.8717.44

34
46.8253.82 7412.1916.59

35
45.9252.85 7511.5215.76

36
45.0051.88 7610.8714.92

37
44.0750.91 7710.2414.10

38
43.1349.94 789.6213.26

39
42.1948.96 799.0212.49
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