notariat Hofubergabe - die Wohnsituation der abtretenden und der
Fricktal ibernehmenden Generation

Rechtliche
Gestaltungsmog-
lichkeiten
(Wohnrecht,
Nutzniessung,
Miete etc.)

01.09.2023 Christian Suter, Notar/Aargavische Urkundsperson



( ]
notariat
fricktal

Agenda

. Einleitung, Ubersicht, Begriffe
.« Ubersicht Uber einzelne Mdglichkeiten

- Einige Gedankenspiele
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Einleitung, Ubersicht, Begriffe

Ausgangslage (1/2)

Eine Sache wird nicht bzw. nicht nur von der

EigentUmerschaft selbst zu Wohnzwecken genutzt.
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Einleitung, Ubersicht, Begriffe

Ausgangslage (2/2)

Sache - mit einem oder mehreren bewohnbaren

Gebduden uberbautes Grundstuck

Sache (Grundstuck) untersteht dem BGBB

(Mit-)Nutzung zu Wohnzwecken durch eine weitere Partei

01.09.2023

Christian Suter, Notar/Aargavische Urkundsperson

Seite 4
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Intensitat/Starke des Rechts (aus Berechtigten-Sicht)

Eigentum

beschr. dingl. Recht

Intensitat

Realobligation / Starke

oblig. Recht
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Einleitung, Ubersicht, Begriffe

- Eigentum
— «Recht, das seinem Trager die umfassende und ausschliess-
liche Herrschaft Gber eine Sache einrGumt.y
(Vorbehalt: Einhaltung der Rechtsordnung)
— dingliches Recht - als absolutes Recht verkorpert es eine
sO0g. «Erga-Omnes-Wirkungy, d.h. jedermann hat das Recht zu
respektieren.

— Beispiel: Ein vom AlleineigentUmer selbst bewohntes Gebdude.
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Einleitung, Ubersicht, Begriffe

« beschranktes dingliches Recht (1/2)

— «Recht, gemdass dem eine beschrankte Zahl einzelner
Herrschaftsbefugnisse gewdhrt wird.»

— dingliches Recht - als absolutes Recht verkdrpert es
eine sog. «Erga-Omnes-Wirkungy, d.h. jedermann hat
das Recht zu respektieren.

— Beispiel: Vom Wohnrechtsberechtigten bewohnte

Einliegerwohnung in einem Mehrfamilienhaus.
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Einleitung, Ubersicht, Begriffe

« beschranktes dingliches Recht (2/2)
— Teilungstheorie vs. Belastungstheorie (Elastizitat des
Eigentums)

— Fazit: Eigentum = «unbeschrdnktes dingliches Rechty
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Einleitung, Ubersicht, Begriffe

« Obligatorisches (personliches) Recht
— «Recht gegenuber Schuldner auf eine Leistung,
bestehend in einem Tun, Dulden oder Unterlassen.y
— 50g. «Inter-Partes-Wirkung», d.h. das vereinbarte Recht
gilt nur zwischen den Vertragsparteien (Glaubiger/
Schuldner), aber nicht gegenuber Dritten.
— Beispiel: Recht des Gldubigers auf Bezahlung des

Kaufpreises durch den Vertragsschuldner.
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Einleitung, Ubersicht, Begriffe

* Realobligation
— «Obligatorisches Recht, mit dem zusatzlich eine
dingliche Komponente verknupft ist.»
— Dingliche Komponente - der Schuldner der Leistung
(teilweise auch der Glaubiger) wird durch seine
dingliche Berechtigung an der Sache bestimmt.

— Beispiel: Bauhandwerkerpfandrecht
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Einleitung, Ubersicht, Begriffe

Einschrankungen gemass BGBB
« Realteilungs- und Zerstuckelungsverbot

« Belastungsgrenze (wenn Belehnung uberhaupt mdglich)
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Ubersicht Uber einzelne Méglichkeiten

Eigentum und beschrankie dingliche Rechte

« Wohnrecht (Art. 776 ff. ZGB)

« Nutzniessung (Art. 745 ff. ZGB)

« Eigentum, insb. Stockwerkeigentum (Art. 712a ff. ZGB)
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01.09.2023

Wohnrecht (1/3)

beschranktes dingliches Recht / Personaldienstbarkeit

Befugnis, in einem Gebdude oder einem Tell eines solchen

Wohnung zu nehmen - Umfang: ganzes Wohngebdude
oder Teile davon (z.B. Stockli)
Unterhalt nach Gesetz (Art. 778 ZGB; vertragl. Anpassungen erlaubt)
1. wenn «ausschliessliches Wohnrechty: Tragung des
gewohnlichen Unterhalts durch Wohnrechtsberechtigten

2. wenn «Mitbenutzungsrechty:. alle Lasten zulasten EigentiUmer

Christian Suter, Notar/Aargavische Urkundsperson Seite 13
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« Dauer: max. auf Lebenszeit
« AusUbung der Berechtigung (vertragl. Anpassungen erlaubt)
1. grundsdatzlich nur durch Wohnrechtsberechtigte selbst
2. Aufnahme von Familienangehdrigen und Hausgenossen
moglich: «Familienangehdrige» = im Rahmen des
«Normaleny, kann wahrend der Zeit dndern / «<Haus-
genosseny = insb. Haushalt- und Pflegehilfe
3. Recht der Wohnrechtsberechtigten zur Vermietung maglich

bei entspr. vertragl. Vereinb. (Zulassigkeit in der Lehre umstr.)
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Wohnrecht (3/3)

« Tilgungskomponente bei der Hofubergabe: Moglichkeit des
Abzugs des Wohnrechts-Kapitalisierungswerts vom Uber-
nahmepreis (Kaufpreis)

« Offentliche Beurkundung und Einfrag als Dienstbarkeit im
Grundbuch erforderlich

« Steuern: Eigenmietwert als Einkommen bei Wohnrechtsber.

« Keine hypothekarische Belehnung fUr die vom Wohnrecht

betroffenen Teile mdglich
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Nutzniessung (1/3)

« beschranktes dingliches Recht / Personaldienstbarkeit

« Befugnis, von einer Sache oder einem Teil davon den
vollen Genuss zu beziehen, namentlich die Sache zu
besitzen, zu gebrauchen bzw. zu nutzen, mit Pflicht zur

Verwaltung der Sache - Umfang: eine oder mehrere

Sachen (Grundstuck/e) oder Teile davon
« EigentUmerschaft verbleibt «tnacktes Eigentumy

« Dauer: max. auf Lebenszeit des Nutzniessers
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Nutzniessung (2/3)

« Unterhalt nach Gesetz (Art. 764 ff. ZGB; vertragl. Anpass. erlaubt):
Bestand erhalten, Tragung des gewdhnlichen Unterhalts,
Zinsen, Steuern/GebuUhren, Ubliche Versicherungsprdmien

- 5s0g. Hauptreparaturen gehen zu Lasten des Eigentimers

« AusUbung: Mdglichkeit der Ubertragung auf Dritte (insb.
Vermietung moglich, Mieteinnahmen gehdren Nutzniesser)

« Tilgungskomponente bei der HofUbergabe: Moglichkeit
des Abzugs des Nutzniessungs-Kapitalisierungswerts vom

Ubernahmepreis (Kaufpreis)

01.09.2023 Christian Suter, Notar/Aargavische Urkundsperson Seite 17



. 3
rvnotanat

fricktal

Nutzniessung (3/3)

« Offentliche Beurkundung und Eintrag als Dienstbarkeit im
Grundbuch erforderlich

« Hypothekarzinsen, Steuern, Abgaben etc.: Nutzniesser
entrichtet diese Grundstucklasten grds. wie bei Eigentum

« Keine hypothekarische Belehnung fur die von der

Nutzniessung betroffenen Teile mdoglich
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Gegenuberstellung
| Wohnrecht Nutzniessung
Umfang Gebdaude(teile) ganze Sache/n
(Grundstuck/e)
oder Teile davon
Lasten’ - gewoOhnlicher Unterhalt (max.) gewohnli-
- (Schuld-)Zinsen cher Unterhalt (insb.
- off.-rechtl. Abgaben Reparaturen,
- Steuern, Gebuhren, Vers. regelm. Reinigung)
AusUbung' grds. nur persénlich persdnlich & auf
(Familienang., Hausgenos.) Dritte Ubertragbar

I'vorbehdltlich einer anderen vertragl. Vereinb. (bezuglich Wohnrecht bei Aus-
Ubung umstritten und nur mit obligatorischer Wirkung)
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Gegenuberstellung

| Wohnrecht Nutzniessung

Steuern Eigenmietwert als steuer-
bares Einkommen

Verwertung Untergang des Rechts
wahrsch. (Doppelaufruf)

Errichtung  Off. Beurkundung /
Grundbucheintrag

01.09.2023 Christian Suter, Notar/Aargavische Urkundsperson

grds. wie Eigentum,
d.h. Besteuerung als
Verm. & Einkommen

Untergang des
Rechts wahrsch.
(Doppelaufruf)

Off. Beurkundung /
Grundbucheintrag
(bei GrundstUcken)

Seite 20
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Aufgabe/Loschung Wohnrecht oder
Nutzniessung zu Lebzeiten

Finanzielle (inkl. erbrechtliche) Aspekte:

» (Rest-)Anspruche aus Darlehen, Verrechnungen mit
Kapitalisierungswerten bei HofUbergabe efc.

» Einfluss auf Anspruch auf Ergdnzungsleistungen?

« KUnftige Nutzung der betroffenen Wohnrdume

Grundbuchliche Aspekte:

Formelle Loschung im Grundbuch (Urteilstahigkeit / Art. 736

LGB [Verlust des Interesses an der Dienstbarkeit])
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Eigentum (1/4)

- In der Regel nicht vereinbar mit Realteilungs- bzw. Zer-
stuckelungsverbot, evtl. weitere problematische Aspekte bei
«Zuruckbehalten» von Grundeigentum (Steuern,
Direktzahlungen etc.).

- Falls mdglich: Abparzellierung des Wohngebdudeteils (Praxis:
max. 1’000 m2) und Entlassung aus dem Geltungsbereich des
BGBB (inkl. Bestimmungen Belastungsgrenze)

Vorteil: Absicherung bei Verwertung

01.09.2023 Christian Suter, Notar/Aargavische Urkundsperson Seite 22
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Realteilungsverbot Zerstuckelungsverbot

20 Are

 keine TeilstUcke unter 25 ar,
im AG = 36 ar (Rebland 15 ar)

+ Keine Miteigentumsanteile von
weniger als 1/12
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Eigentum (2/4)

Miteigentum?

- Bei landwirtschaftl. Gewerben praktisch schwierig, well
Miteigentum nicht nur am Gebdudegrundstick mdglich, sondern
an allen Gewerbegrundstucken zu begrunden

- Bei landwirtschaftl. GrundstUcken grds. denkbar (diesfalls
Nutzungs- und Verwaltungsordnung empfohlen)

- Achtung:
- Miteigentum ist bankseitig bei Hypothekenaufnahmen oft problematisch
- BGBB-Bestimmungen zur erbr. Zuweisung, Vorkaufsrecht,
Aufhebung des Miteigentums, Belastungsgrenze
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Eigentum (3/4)

Baurecht?
- Grundsatzlich nicht mit dem ZerstUckelungsverbot vereinbar
- Ausnahme: Art. 60 Abs. 1 lit. f) BGBB (Baurecht zugunsten

P&chter des landwirtschaftlichen Gewerbes)
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01.09.2023

Eigentum (4/4)

Stockwerkeigentum?

- Voraussetzungen: Die ndtigen raumplanerischen Gege-
benheiten sind erfullt. / Es liegt nicht betriebsnotwendiger
Wohnraum vor = fUr den Landw.-Betr. entbehrlich). ABER:
«Wohnraum der abtretenden Generation, die ein Leben lang in der
Landwirtschaft tatig war, ist betrieblich unentbehrlich.y!

- Entlassung aus dem BGBB-Geltungsbereich (auch betr.

Belastungsgrenze) / Vorteil: Absicherung bei Verwertung
' BGer / BGBB-Kommentar-Herrenschwand/Bandli, N 7a zu Art. 60

Christian Suter, Notar/Aargavische Urkundsperson Seite 26
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Ubersicht Uber einzelne Méglichkeiten

Obligatorische Rechte
« Miete (Art. 253 ff. OR) / Pacht (Art. 275 ff. OR)
« p.m.: Gebrauchsleihe (Art. 305 ff. OR)

01.09.2023 Christian Suter, Notar/Aargavische Urkundsperson Seite 27



. 3
rvnotanat

fricktal

Miete (1/2)
« Gebrauchsuberlassung einer Sache gegen Mietzinsleistung
« Grds. obligatorisches Recht, ABER:
- Kauf bricht Miete nicht (Art. 261 OR)
- Bei Vormerkung der Miete im Grundbuch kann der neue
EigentUmer keinen dringenden Eigenbedarf geltend machen!
« Unterhalt': kleiner Unterhalt (Art. 259 OR: «kMdngel, die durch

kleine, fur den gewohnlichen Unterhalt erforderliche Reinigungen

oder Ausbesserungen behoben werden kdnnen.y)

I'vorbehdltlich einer anderen vertragl. Vereinbarung

01.09.2023 Christian Suter, Notar/Aargavische Urkundsperson Seite 28
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Miete (2/2)

« AusUbung nur durch Mieterschaft und deren Angehadrige /
Aufnahme von Driften - i.d.R. Untermiete

. Im Ubrigen weitgehende Vertragsfreiheit

« Denkbare Variante: Pacht (gemass OR) statt Miete,

ebenfalls Vormerkung moglich

01.09.2023 Christian Suter, Notar/Aargavische Urkundsperson Seite 29
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Gebrauchsleihe

« obligatorisches Recht; wohnweise Nutzung zwingend
unentgeltlich (Art. 305 OR)

« Unterhalt: gewodhnliche Kosten fur die Erhaltung der Sache
« Ohne anderslautende Vereinbarung kann die Gebrauchs-
leihe vom EigentUmer jederzeit beendet werden, ausser-

dem endet sie mit dessen Tod.

« Nachteile: «Kauf bricht Gebrauchsleihey, keine Vormer-

kung im Grundbuch mdglich
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. Dingliche Rechte Obligatorische Rechte

+ « starkere Rechtsposition « Vertragsfreiheit, d.h.

ggu. Eigentimer grundsatzlich (noch)

« Belehnungsmoglichkeit/ mehr Gestaltungsspiel-
Vorzug bei Verwertung raum
(nur bei StWE, MitEig. und « (tendenziell) weniger
gewohnl. Eigentum) Probleme bei einer

« Verrechnungsmoglichkeit spateren Auflosung
des Kapitalisierungswerts (KUndigung moglich)

mit Ubernahmepreis

01.09.2023 Christian Suter, Notar/Aargavische Urkundsperson Seite 31
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. Dingliche Rechte Obligatorische Rechte

- + vergleichsweise starre « Keine Absicherung
Regelungen; spdtere durch Einfragung im
Anpassung aufwandiger Grundbuch als
& mit grosseren Trans- Eigentum/Dienstbarkeit
aktionskosten verbunden (aber: bei Miete/Pacht
(Beurkundung, Grundbuch- iImmerhin Vormerkung)
eintrag) » Qgrds. keine steuerlichen

Abzugsmaoglichkeiten
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Grundsatze EL-Recht

« Wenn die Renten und das Einkommen die minimalen
Lebenskosten nicht decken - Rechtsanspruch auf «Zustup

« ABER: Kein EL-Anspruch, solange Reinvermogen
« bei Alleinstehenden Uber CHF 100'000.00
« bei Verheirateten Uber CHF 200'000.00
« Sogenanntes Verzichtsvermogen, und damit bereits
getatigte Schenkungen/Erbvorbezuge (Geld und/oder
GrundstUcke) sowie nicht ausbezahlte «Restwerten bei
lebzeitiger Loschung von Wohnrechten & Nutzniessungen,

werden hinzugerechnet. Dazu zahlt auch ein Ubermdassiger
Vermogensverbrauch.
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Erganzungsleistungen und Hofubergabe

« Besonders relevant bei:
« Verkauf Kleinbetriebe (kein Gewerbe) an Nachkommen
« Verkauf an nichtselbstbewirtschaftende Nachkommen
« Verkauf an Dritte unter dem Verkehrswert

« Wohnrechts-/Nutzniessungsloschung zu Lebzeiten
(Restwertentschadigung?)

« Es gilt: Differenz zwischen Verkehrswert und Kaufpreis
= Vermogensverzicht

+ Konsequenz: Kurzung/Streichung des EL-Anspruchs
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Einige Gedankenspiele (1/3)

« Nutzniessung oder Wohnrecht befristet einrGumen
(z.B. bis Alter 75), ab dann (kindbares) Mietverhaltnis

« Mietvertrag (mit Vormerkung im Grundbuchl!) statt
Wohnrecht (oder Nutzniessung); Vereinbarung, dass
Mietvertrag vermieterseitig nur aus triftigen Grunden

kUndbar (Pflegesituation, schwerer Streit, etc.)
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Einige Gedankenspiele (2/3)

« Festhalten in einem Vorsorgeauftrag, dass Wohnrecht/
Nutzniessung bei Heimeintritt geloscht werden darf bzw.
Mietvertrag gekindigt werden kann (aber nicht muss),
oder Vollmachterteilung (mit Selbstkontrahierungsrecht)
an EigentUmer bei der Rechtseinrdumung, wann Loschung
durch Eigentumer erfolgen darf (z.B. mit Arztattest, dass
RUckkehr in Wohnrdume ausgeschlossen)

Hurde: Akzeptanz durch Grundbuchamt

01.09.2023 Christian Suter, Notar/Aargavische Urkundsperson Seite 37
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Einige Gedankenspiele (3/3)

* «Revivaly der Verpfrundung (Art. 521 ff. OR)<e

«Durch den Verpfrundungsvertrag verpflichtet sich der
Pfrunder, dem Pfrundgeber ein Vermodgen oder einzelne
Vermodgenswerte zu Ubertragen, und dieser, dem Pfrunder

Unterhalt und Pflege auf Lebenszeit zu gewdhren.y
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Notariat Fricktal

Widengasse 6, 5070 Frick
Riburgersir. 32, 4313 MOhlin

Nadine Feuerstein, Notarin
Christian Suter, Notar

christian.suter@notariat-fricktal.ch

www.notariat-fricktal.ch
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