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   HAUSVERKAUF MIT      
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Die Entschädigung für die Nutzung wird je nach Aus­
legung des Wohnrechts zwischen den Parteien ein­
vernehmlich vereinbart. Für die laufenden kleineren 
Unterhaltsarbeiten ist zumeist der Wohnrechtsinhaber 
zuständig. Ein grosser Vorteil aus Käufersicht ist in Zei­
ten steigender Preise der Inflationsschutz, da der Kauf­
preis bei Abschluss und unter Berücksichtigung des 
Kaufrechts fixiert wird. Vor allem bei Einräumung eines 
Wohnrechts oder einer Nutzniessung mit unbegrenzter 
Laufzeit kann die Planung allerdings auch länger aus­
fallen als ursprünglich gedacht. Diese Erwerbsart wird 
meistens nur von professionellen Marktteilnehmern 
oder innerhalb der Familie (Nachlassplanung) ange­
wendet. Für Erstere muss die Liegenschaft dabei meist 
erhebliches Aufwertungspotenzial aufweisen. 

Auch für Ertrag bringende Liegenschaften, etwa Mehr­
familienhäuser, kann diese alternative Erwerbsform an­
gewandt werden. Der Veräusserer profitiert mit einem 
Nutzniessungsrecht vom weiteren Erfolg der Liegen­
schaft. Damit löst sich auch das Problem einer ungenü­
genden Tragbarkeit bei der Refinanzierung der Hypothe­
ken, wenn im Pensionsalter das Einkommen tiefer liegt als 
in der aktiven Erwerbszeit. 

Nachrangige Finanzierung
Eine weitere Möglichkeit stellt in diesem Zusammen­
hang eine nachrangige Finanzierung der Liegenschaft 
dar. Der Eigentümer erhält dabei eine höhere Beleh­
nung, als dies bei einer klassischen Finanzierung mög­
lich wäre. Der Kreditgeber sichert dabei die zweite Hy­
pothek über Schuldbriefe ab und erhält ein Kaufrecht 

zu einem fairen Erwerbspreis. Der Kreditnehmer muss 
dabei die frei gewordenen Mittel nicht unbedingt für die 
Liegenschaft verwenden. 

Die aufgezeigten Varianten für einen Verkauf mit Wohn­
recht zeigen: Ganz trivial ist die Sache nicht. Es emp­
fiehlt sich daher, Spezialisten für die rechtlichen, steuer­
lichen und finanziellen Fragen beizuziehen, welche die 
Bereiche Immobilie und Finanzierung vereinen, profes­
sionell beraten und den Prozess begleiten. Property One 
gehört zu den Unternehmen, die über diese Expertise 
verfügen und bei Transaktionen sachkundig beraten. 

Nehmen Sie mit uns Kontakt auf:
www.propertyone.ch

Wer sein Haus verkaufen, aber nicht sofort umziehen 
will, sollte die Möglichkeit des Wohnrechts prüfen und 
bestenfalls Spezialisten beiziehen, welche beratend 
zur Seite stehen.

Das Bedürfnis nach den eigenen vier Wänden hat sich 
seit Beginn der Pandemie im Frühjahr 2020 weiter ver­
stärkt. Dies zeigt sich zum einen in der ständig steigen­
den Nachfrage für Eigenheime, die für unvermindert stei­
gende Preise sorgt. Zum anderen bleibt das Angebot für 
Wohneigentum vor allem in urbanen Regionen weiterhin 
sehr knapp. Liegenschaften, die auf den Markt kommen, 
sind ein rares und begehrtes Gut und wechseln meist 
innert kürzester Zeit den Eigentümer. 

Für Babyboomer zu gross
Gesucht sind vor allem Immobilien mit grosszügigem 
Umschwung, die aktuell im Besitz der Babyboomer-Ge­
neration sind. Für die Bewohner sind die Häuser nach dem 
Auszug der eigenen Kinder zu gross geworden. Unterhalt 
und Gartenpflege gestalten sich aufwendig und müh­
sam. Diese Altersgruppe zieht nun kleinere, dem Lebens­
abschnitt entsprechende und zentrumsnahe Wohnfor­
men in Betracht. Weitere Gründe für eine Veräusserung 
sind oft, dass man von der hohen Wertsteigerung der 
letzten Jahre profitieren möchte, die Erlöse vielleicht für 
die Pension zu verwenden gedenkt. Finanzierungsrisiken 
(ungenügende Tragbarkeit) können ebenfalls ausschlag­
gebend sein. Nicht zuletzt kann die Liquidität genutzt 
werden, um den Kindern ihren Traum vom Eigenheim an 
deren Wohnort zu ermöglichen. Das Thema Nachlasspla­
nung spielt bei allen Szenarien eine Rolle. 

Wohnrecht und Nutzniessung
Einer Veräusserung des Hauses steht oft die emotio­
nale Bindung mit dem Ort der Familie gegenüber. Hier 
hat man viele Jahre verbracht, es ist ein Stück Heimat 
geworden. Als eine geeignete, wenn nicht sogar ide­
ale Form, beiden Bedürfnissen gerecht zu werden, 
hat sich der Verkauf unter gleichzeitiger Einräumung 
eines Wohnrechts oder einer Nutzniessung erwiesen. 
Das Wohnrecht und die Nutzniessung können zeitlich 
begrenzt oder bis zum Ableben oder Auszug einge­
räumt werden und werden dabei im Kaufpreis berück­
sichtigt. Bei kürzeren Laufzeiten ist alternativ auch ein 
Mietmodell mit einer moderaten Marktmiete möglich. 
Die Besicherung des Wohnrechts erfolgt dabei mittels 
Eintragung ins Grundbuch. 

Das zeitlich beschränkte Wohnrecht gibt der veräus­
sernden Partei die Zeit, in Ruhe ein neues Eigenheim 
zu suchen, zu planen und allenfalls neu zu bauen, ohne 
auf eine Zwischenfinanzierung angewiesen zu sein. Ver­
kauf und Zukauf oder Neubau liegen dabei zeitlich aus­
einander. Derweil lassen sich die gewohnten vier Wände 
einfach weiter nutzen. Aus Sicht der Verkäuferschaft 
liegen die Vorteile somit auf der Hand.

Vorteile für Käufer
Auch die Käufer können sich eine solche Variante zu 
Nutze machen. Sie erhalten Zeit und Planungssicher­
heit, um etwa potenzielle Umbauten oder Sanierungen 
oder gar einen Neubau schon während der Laufzeit des 
Wohnrechts vorzubereiten, um die geplanten Massnah­
men nach Ablauf des Wohnrechts dann auszuführen. 
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Immobilienbesicherte Kredite

Die Property One Investors AG bietet potenziellen 
Kreditnehmern Zugang zu nachrangigen Finanzie­
rungen. Sie arrangiert die Finanzierung und über­
nimmt sämtliche Dienstleistungen entlang des 
Prozesses. Alle Parteien profitieren dabei von der Er­
fahrung und dem Know-how der Property One, einer 
etablierten Anbieterin von Dienstleistungen rund um 
Immobilien und nachrangige Finanzierungen.
Weitere Informationen: finance.propertyone.ch
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Aus rechtlicher Sicht
Das Wohnrecht gemäss dem Schweizerischen 
Zivilgesetzbuch ist eine sogenannte Personal­
dienstbarkeit und verleiht dem Berechtigten 
(eine natürliche Person) die Befugnis, in einem 
Gebäude oder in einem Teil davon zu wohnen. 
Das Wohnrecht ist unübertragbar, unvererblich 
und auch unpfändbar.

Das Wohnrecht ist daher vereinfacht gesagt 
eine eingeschränkte Form einer Nutzniessung, 
welche deutlich weiter geht als ein Wohnrecht. 
Ein Nutzniesser darf eine Liegenschaft auch ver­
mieten, und die Nutzniessung ist grundsätzlich 
auch übertragbar und vererbbar (sofern nicht 
anderweitig geregelt) und der Nutzniesser muss 
die Kosten für den Unterhalt, die Bewirtschaf­
tung, die Schuldzinsen sowie die Steuern tragen. 
Der Wohnrechtsberechtigte hingegen muss le­
diglich für die Unterhaltskosten aufkommen und 
grundsätzlich den Eigenmietwert als Einkom­
men versteuern (sofern kein Wohnrechtszins 
geschuldet ist). Im Gegensatz zur Nutzniessung 
muss beim Wohnrecht der eingetragene Eigen­
tümer der Liegenschaft die Hypothekarzinsen 
und Versicherungsprämien, etc. bezahlen.
 
Aus Sicht eines Immobilienkäufers ist das Wohn­
recht dennoch bis zu einem gewissen Grad ein 
schwer einschätzbarer Faktor, weil Wohnrechte 
meist auf Lebzeiten des Wohnberechtigten ein­
geräumt werden und es in der Natur der Sache 

liegt, dass dieser Zeitfaktor sehr kurz oder eben 
auch sehr lang sein kann. Dies wiederum bringt 
einige Schwierigkeiten bei der Bewertung der 
Immobilie mit sich, selbst wenn das Wohnrecht 
entgeltlich (also unter Leistung eines markt­
gerechten Mietzinses) eingeräumt wird.
 
Wird dem Grundeigentümer für das Wohnrecht 
ein marktkonformes, periodisches Entgelt ge­
leistet, liegt ein Nutzungsverhältnis vor, das 
sich kaum von einem obligatorischen Mietver­
hältnis unterscheidet, ausser dass die Dauer 
unbestimmt ist und grundsätzlich keine Künd­
barkeit vorliegt. Somit sollte auch bei Wohnlie­
genschaften eine Sale-and-Leaseback-Struktur 
(wie dies bei gewerblich genutzten Liegen­
schaften regelmässig vorgenommen wird) als 
echte Alternative zu einem Wohnrecht geprüft 
werden. Der Rückmietvertrag kann im Rahmen 
der mietrechtlichen Vertragsfreiheit ausgestal­
tet werden (zum Beispiel hinsichtlich Befris­
tungen, Verlängerungsoptionen etc.) und wird 
daher zumindest auch aus Sicht des Immobi­
lienkäufers eine grössere Planungssicherheit 
mit sich bringen als ein auf Lebzeiten einge­
räumtes Wohnrecht, und entsprechend dürfte 
sich dafür mit einem solchen Rückmietvertrag 
bei der Festlegung des Kaufpreises sicherlich 
ein höherer Kaufpreis erzielen lassen, da Wohn­
rechte aufgrund des zeitlichen Risikos durchaus 
einen substantiell tieferen Kaufpreis resultieren 
lassen.
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