Praxisfestlegung
Steuerverwaltung Graubiinden

Einkommens- und Vermdgensbesteuerung von |StG 22 1lit. a, b; 5411
Wohnrechten DBG 21l lit. a, b

1. ALLGEMEINES

EinkUnfte aus Nutzniessung von unbeweglichem Vermdégen sind gemass StG 22 | lit. a
bzw. DBG 21 | lit. a einkommenssteuerpflichtig. Ebenfalls als Einkommen besteuert wird
gemass StG 22 | lit. b bzw. DBG 21 | lit. b der Mietwert von Gebauden oder Gebaudetei-
len, die sich der Steuerpflichtige kraft Eigentums oder eines Nutzungsrechts fur den Ei-
gengebrauch zur Verfligung halt. Obwohl vom Wortlaut von StG 22 und DBG 21 nicht
ausdrucklich erfasst, wird das Wohnrecht gemass herrschender Lehre unter den Begriff
,sonstige Nutzung“ bzw. ,Nutzungsrecht“ subsumiert’.

Wohnrechte kdnnen unentgeltlich oder entgeltlich eingeraumt werden. Je nach Art der
Errichtung entstehen unterschiedliche Steuerfolgen sowohl auf der Seite der wohn-
rechtsberechtigten Person als auch auf derjenigen des dienstbarkeitsbelasteten Grund-
eigentimers.

Die Einraumung eines Wohnrechts bedarf grundsatzlich eines 6ffentlichen beurkundeten
Vertrages (Verpflichtungsgeschaft) und der Eintragung ins Grundbuch (Verfugungsge-
schaft)?. Bei einer Verfligung von Todes wegen gelten hinsichtlich der Formvorschriften
in Bezug auf das Verpflichtungsgeschaft die entsprechenden Bestimmungen des Erb-
rechts gemass ZGB 498 ff3. Erfolgt die Vereinbarung eines Wohnrechts anlasslich einer
Erbteilung, so genugt die einfache Schriftlichkeit des Erbteilungsvertrages bzw. eine
schriftliche Zustimmungserklarung samtlicher Miterben als Ausweis Uber den Rechts-
grund (Verpflichtungsgeschaft)?.

Werden die formellen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Wohnrechts, insbeson-
dere der Grundbucheintrag, nicht eingehalten, liegt bloss ein «faktisches Nutzungsver-
haltnis» vor. In einem solchen Fall werden der Besteuerung die — regelmassig vorlie-
genden — obligatorischen Verhaltnisse, wie Gebrauchsleihe oder Miete, zu Grunde ge-
legt. Mit anderen Worten kommen die nachfolgenden Grundsatze uber die Besteuerung
von Wohnrechten nur dann zur Anwendung, wenn das Wohnrecht rechtsgiltig im
Grundbuch eingetragen ist.

' Vgl. F. Richner/W. Frei/S. Kaufmann/T. RohnerHandkommentar zum DBG, 4. A., Zirich 2023, Art. 21 N 59; P. Lo-
cher, Kommentar zum DBG, |. Teil, 2. A, Basel 2019, Art. 21 N 8 ff. und 25; A. Lissi/N. Dini, in: Zweifel/Beusch
(Hrsg.), Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, Bundesgesetz Uber die direkte Bundessteuer, 4. A., Basel
2022, Art. 21 N 14 ,18 und 26.

2 Art. 776 Abs. 3i.V.m. Art. 746 ZGB.
3 Art. 657 Abs. 2 ZGB.
4 Art. 70 Abs. 1i.V.m. Art. 64 Abs. 1 lit. b Grundbuchverordnung (SR 211.432.1; GBV).
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2. UNENTGELTLICHES WOHNRECHT

Eine unentgeltliche Einraumung eines Wohnrechts liegt in den folgenden Fallen vor:

= Gegenleistungslose Zuwendung eines Wohnrechts durch den Grundeigentiimer an einen
Dritten unter Beibehaltung des Grundeigentums (so genannte Zuwendungsnutzung®).

» Vorbehalt eines Wohnrechts durch den bisherigen Eigentimer im Rahmen einer — entgelt-
lichen oder unentgeltlichen — Grundstiickiibereignung (so genannte Vorbehaltsnutzung®).
Hierunter fallt auch der Verkauf oder die Ubertragung des Eigenheims an Nachkommen
mit der gleichzeitigen Ausbedingung eines (lebenslanglichen) Wohnrechts.

Bei einem anlasslich einer Grundstiickubertragung vorbehaltenen Wohnrecht handelt es
sich immer um einen unentgeltlichen Entstehungsgrund, dies unabhangig davon, ob
das zugrunde liegende Rechtsgeschaft entgeltlicher (bspw. Verkauf) oder unentgeltlicher
(bspw. Schenkung) Natur ist”. Bei der Ubertragung einer Liegenschaft mit gleichzeitiger
Einrdumung eines Wohnrechts zugunsten des bisherigen Eigentimers wird die Liegen-
schaft bereits mit der dinglichen Last des Wohnrechts bzw. dem entsprechenden Minder-
wert Ubertragen. Das Wohnrecht kann somit nicht Gegenleistung des Ubernehmers fiir die
Grundstuckibertragung bilden, da dieses nie in dessen rechtlicher Verfigungsmacht ge-
standen hat®.

2.1 Einkommenssteuer

Bei einem unentgeltlich eingerdumten Wohnrecht im unter Ziffer 2 umschriebenen Sinn
wird der Eigenmietwert bei der wohnrechtsberechtigten Person als Einkommen aus un-
beweglichem Vermdgen besteuert (StG 22 | lit. b und DBG 21 | lit. b)®, wobei der mass-
gebende Eigenmietwert bei einer dauernd selbst bewohnten Liegenschaft um 30% her-
abgesetzt wird (StG 22 Ill). Fur die direkte Bundessteuer wird der Eigenmietwert im Kan-
ton Graubunden immer nur zu 80 % angerechnet.

2.2 Vermogenssteuer

2.2.1 Bis und mit Steuerperiode 2024 giiltige Praxis

Die Liegenschaft wird bei der wohnrechtsberechtigten Person zum Vermdgenssteuer-
wert des wohnrechtsbelasteten Grundeigentums besteuert (StG 54 11).

Beispiel:

Peter Muster (ibertragt das Eigentum an seinem in Chur gelegenen Einfamilien-
haus auf Rechnung kinftiger Erbschaft seinem Sohn Fritz. Dieser (bernimmt
die auf der Liegenschaft lastende Hypothek von Fr. 100'000.— im Zeitpunkt des

5 Vgl. zum Begriff Locher, a.a.0., Art. 21 N 10.
6 Vgl. zum Begriff Locher, a.a.0., Art. 21 N 10; Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, a.a.O., Art. 21 N 74,
7 BGer 2C_892/2014 vom 7.5.2015, in: StR 2015, S. 695, E. 3.1; BGer 2C_256/2010 vom 6.9.2010, E. 2.2.2.

8 Vgl. BGer vom 9.2.2000 (StE 2000 B. 26.26 Nr. 3) und 9.6.2000 (NStP 2000, S. 69 ff.); vgl. auch VGer FR vom
17.6.2005 (StR 2005, S. 853).

9 Vgl. Lissi/Dini, a.a.0., Art. 21 N 28 und 35.
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Eigentumsiiberganges. Gleichzeitig vereinbaren Vater und Sohn ein lebenslan-
ges Wohnrecht zugunsten von Peter Muster, das im Grundbuch eingetragen
wird. Der Vermdgenssteuerwert betrdgt Fr. 700'000.—; der Eigenmietwert
Fr. 18'000.—.

Es handelt sich hier um ein unentgeltliches Wohnrecht (Vorbehaltsnutzung).
Demzufolge hat Peter Muster das Wohnrecht vermébgensseitig mit Fr. 700'000.—
zu deklarieren (StG 54 1l). Der Eigenmietwert ist ebenfalls von Peter Muster zu
versteuern (StG 22 | lit. b und DBG 21 I lit. b); fiir die am Wohnsitz dauernd und
selbst bewohnte Liegenschaft kann Peter Muster die Eigenmietwertreduktion
beanspruchen, welche fir die Kantonssteuer 30% betréagt (StG 22 Ill). Fir die
direkte Bundessteuer wird der Eigenmietwert in jedem Fall nur zu 80 % ange-
rechnet. Der zu versteuernde Eigenmietwert betragt somit fiir die Kantonssteuer
Fr. 12'600.— und fiir die Bundessteuer Fr. 14'400.—.

2.2.2 Ab Steuerperiode 2025 giiltige Praxis

In einem Grundsatzfall betreffend die vermdgenssteuerrechtliche Erfassung eines
Wohnrechts erwog das Bundesgericht mit Urteil vom 10. Oktober 2024, dass zwar Ahn-
lichkeiten zwischen der Nutzniessung und einem Wohnrecht bestehen, das Wohnrecht
aber nur eine begrenzte Nutzung des Grundstucks verschafft, da es nur das Recht ver-
leiht, dieses selbst zu bewohnen (zwingender Charakter von Art. 776 Abs. 2 ZGB).
Demgegenuber kann der Nutzniesser die Ausubung seines Rechts grundsatzlich auf ei-
nen Dritten Ubertragen (vgl. Art. 758 Abs. 1 ZGB). Nach Art. 13 Abs. 2 StHG wird das
Nutzniessungsvermogen dem Nutzniesser zugerechnet. Das Bundesgericht stellte klar,
dass eine analoge Anwendung von Art. 13 Abs. 2 StHG auf das Wohnrecht ausge-
schlossen ist. Art. 54 Abs. 2 StG erweist sich damit als StHG-widrig. Ab der Steuerperi-
ode 2025 ist die wohnrechtsbelastete Liegenschaft steuerlich daher nicht (mehr) dem
Inhaber des Wohnrechts, sondern dem zivilrechtlichen Eigentlimer zuzuordnen°.

2.3 Auf einen Teil eines Gebaudes beschranktes Wohnrecht

Beschrankt sich das Wohnrecht auf einen Teil der Liegenschaft, bspw. auf eine Woh-
nung in einem Mehrfamilienhaus, erfolgt bis und mit Steuerperiode 2024 einkommens-
und vermogensseitig eine anteilige Besteuerung beim Wohnrechtsberechtigten. Ab der
Steuerperiode 2025 wird die Liegenschaft vermogensseitig einzig beim zivilrechtlichen
Eigentimer besteuert

3. ENTGELTLICHES WOHNRECHT

3.1 Vorbemerkungen

Dem Gesetzeswortlaut zufolge stellt das Wohnrecht bei der berechtigten Person einen
steuerbaren (Nutzungs-)Wert dar, welcher sowohl von der Einkommenssteuer (StG 22 |

10 BGE 151 11 262 E. 7, in: Pra 114 (2025) Nr. 39.
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lit. b bzw. DBG 21 | lit. b) als auch — bis und mit Steuerperiode 2024 — von der Vermo-
genssteuer (StG 54 Il) erfasst wird. Auf der Seite des belasteten Grundeigentumers
musste das erhaltene Entgelt — gemass der gesetzlichen Grundlage in StG 22 | lit. a
bzw. in DBG 21 | lit. a — grundsatzlich der Einkommenssteuer unterliegen. Die gleichzei-
tige Erfassung des Eigenmietwerts bei der wohnrechtsberechtigten Person und des
Entgelts beim belasteten Grundeigentimer mit der Einkommenssteuer wirde im Ergeb-
nis zu einer Uberbesteuerung fihren. Diese entsteht deshalb, weil die beschriebene
Gesetzeskonzeption auf unentgeltliche Wohnrechte — den eigentlichen Normalfall — zu-
geschnitten ist''. Mit dieser Praxisfestlegung wird diese Problematik bei entgeltlich ein-
geraumten Wohnrechten einer adaquaten Losung zugefuhrt.

3.2 Einkommenssteuer
3.2.1 Periodisches Entgelt

Wird dem Grundeigentimer flir das Wohnrecht ein marktkonformes, periodisches
Entgelt geleistet, liegt ein Nutzungsverhaltnis vor, das sich kaum von einem obligatori-
schen Mietverhaltnis unterscheidet. Dementsprechend ist ein solches Wohnrecht steuer-
lich wie ein Mietverhaltnis zu behandeln. Ein marktkonformes Entgelt liegt vor, wenn
dieses mind. 80% des Eigenmietwerts betragt. Ist dies der Fall, stellt das geleistete
Entgelt fur den dienstbarkeitsbelasteten Grundeigentimer Einkommen aus unbewegli-
chem Vermaogen dar (StG 22 | lit. a bzw. DBG 21 | lit. a)'2.

Die wohnrechtsberechtigte Person muss keinen Eigenmietwert versteuern, da sie das
Nutzungsrecht entgeltlich erworben hat; sie kann das periodische Entgelt aber auch
nicht steuermindernd zum Abzug bringen (vgl. StG 37 lit. a; DBG 34 lit. a)'3,

Betragt das periodische Entgelt flir ein im Rahmen einer Vorbehaltsnutzung einge-
raumtes Wohnrecht weniger als 80% des Eigenmietwerts, ist von einem unentgeltlich
eingeraumten Wohnrecht auszugehen und die Besteuerung richtet sich nach Ziffer 2.1
und 2.2.

Beispiel:

Das Ehepaar Maurer lbertrédgt das Eigentum an ihrer in Chur gelegenen Wohnung
(Verkehrswert Fr. 800'000.--; Steuerwert Fr. 500'000.--; Eigenmietwert Fr. 18'000.--) auf
Rechnung kiinftiger Erbschaft auf ihre Tochter Yvonne. Die Tochter (ibernimmt die auf
der Liegenschaft lastende Hypothek von Fr. 400'000.-- im Zeitpunkt des Eigentums-
tbergangs. Gleichzeitig haben die Parteien ein lebenslanges Wohnrecht zugunsten der
Eltern vereinbart, das im Grundbuch eingetragen wird. Die Eltern entschédigen ihre
Tochter mit einer pauschalen Entschédigung von jéhrlich Fr. 6°000.--.

" Vgl. auch P. Locher, Einkommenssteuerrechtliche Behandlung von Wohnrecht, Nutzniessung und obligatorischen
Nutzungsrechten, in: ZStP 2006, S. 12.

2 Locher, in: ZStP 2006, S. 11; Lissi/Dini, a.a.0., Art. 21 N 35.
8 Vgl. auch Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, a.a.0., Art. 21 N 80; Locher, a.a.O., Art. 21 N 17.
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Vorliegend handelt es sich um ein unentgeltliches Wohnrecht im Rahmen einer Vorbe-
haltsnutzung, welches nicht gegen ein marktkonformes periodisches Entgelt eingerdumt
wurde. Demzufolge miissen die Eheleute Maurer als Wohnrechtsberechtigte den Ei-
genmietwert der Liegenschaft deklarieren. Der zu versteuernde Eigenmietwert betréagt
fur die Kantonssteuer CHF 12'600 (70%) und fiir die direkte Bundessteuer CHF 14'400
(80%).

Da der Eigenmietwert der Liegenschaft bei den Eltern besteuert wird, muss die Tochter
keinen Ertrag aus unbeweglichem Vermdgen versteuern.

Liegt keine Vorbehaltsnutzung vor (d.h. Einrdumung des Wohnrechts nicht im Rah-
men einer Grundstucksubertragung) und betragt das vereinbarte periodische Entgelt
weniger als 80% des Eigenmietwerts, wird die Differenz zwischen tatsachlich geleiste-
tem Entgelt und dem Eigenmietwert beim Wohnrechtsberechtigten als Einkommen auf-
gerechnet (StG 22 | b und DBG 21 | b). Wird die Liegenschaft von der wohnrechtsbe-
rechtigten Person dauernd selbst bewohnt, wird der massgebende Eigenmietwert ent-
sprechend herabgesetzt (StG 22 1l1)'4. Das periodische Entgelt ist beim Grundeigentu-
mer als Einkommen aus unbeweglichem Vermogen zu besteuern (StG 22 | lit. a; DBG
21 1 lit. b).

3.2.2 Einmalentgelt

Die Einrdumung eines Wohnrechts gegen ein (marktkonformes) Einmalentgelt stellt eine
steuerneutrale Vermoégensumschichtung dar. Auf Seiten des Grundeigentumers
steht dem Vermogenszugang (Entgelt) ein gleich hoher Vermogensabgang zufolge vo-
rubergehender Wertverminderung des belasteten Grundsticks gegenuber. Bei der
wohnrechtsberechtigten Person wird das ausgerichtete Entgelt durch den Wert des
Wohnrechts ausgeglichen'. Dies bedeutet, dass die Einmalentschidigung beim
Grundeigentumer nicht steuerbar ist. Folgerichtig kann die wohnrechtsberechtigte Per-
son diese nicht in Abzug bringen.

Auch wenn die wohnrechtsberechtigte Person fur die EinrAumung des Wohnrechts eine
einmalige Entschadigung geleistet hat, sie aber wahrend der Wohnrechtsdauer kein pe-
riodisches Entgelt mehr leistet, liegt fur die laufende Einkommensbesteuerung ein un-
entgeltliches Nutzungsrecht i.S.v. StG 22 | lit. b bzw. DBG 21 | lit. b vor'®. Damit hat die
wohnrechtsberechtigte Person den (reduzierten) Eigenmietwert der Liegenschaft zu de-
klarieren.

4 Mit anderen Worten wird bei der wohnrechtsberechtigten Person nur der Differenzbetrag zwischen dem tatséchlich
geleisteten Entgelt und dem reduzierten Eigenmietwert (Kanton 70 % und Bund 80 % des Mietwerts) als Nut-
zungsertrag aus unbeweglichem Vermdgen besteuert.

5 Lissi/Dini, a.a.0., Art. 21 N 21a; Locher, a.a.0., Art. 21 N 28.

6 BGer 7.5.2015, 2C_892/2014, E. 3.2; Reich, S. 287; Locher, in: ZStP 2006, S. 11; Richner/Frei/Kaufmann/Rohner,
a.a.0., Art. 21 N 80; Lissi/Dini, Art. 21 N 30; VGer ZH vom 27.10.2010, in: StE 2011 B 25.3. Nr. 39.
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3.3 Vermogenssteuer
3.3.1 Bis und mit Steuerperiode 2024 giiltige Praxis
3.3.1.1  Periodisches Entgelt

Erfolgt die Einraumung des Wohnrechts gegen ein marktkonformes periodisches Ent-
gelt, wird die Liegenschaft beim wohnrechtsbelasteten Grundeigentimer besteuert (glei-
che steuerliche Behandlung wie bei einem Mietverhaltnis; StG 54 |l e contrario).

Beispiel:

Peter Muster rdumt seinem langjéhrigen Schulfreund ein Wohnrecht in seiner
Liegenschaft ein. Als Entgelt wird eine monatliche Zahlung von Fr. 1'500.— ver-
einbart.

Der Vermdgenssteuerwert betréagt Fr. 700'000.—; der Eigenmietwert Fr. 20'000.—

Vorliegend handelt es sich um ein entgeltliches Wohnrecht, welches gegen ein
marktkonformes periodisches Entgelt eingerdumt wurde, da dieses 80% des Ei-
genmietwerts lbersteigt. Demzufolge muss Peter Muster als Eigentiimer der
Liegenschaft diese mit dem Vermégenssteuerwert von Fr. 700'000.— deklarie-
ren. Daneben sind ebenfalls die Ertrdge aus unbeweglichem Vermdbgen von Fr.
18'000.— in der Steuererkldrung anzugeben.

Wird kein marktkonformes periodisches Entgelt ausgerichtet, erfolgt die Besteuerung
der Liegenschaft bei der wohnrechtsberechtigten Person.

3.3.1.2  Einmalentgelt

Bei einer Einraumung des Wohnrechts gegen Einmalentgelt wird die Liegenschaft bei
der wohnrechtsberechtigten Person zum Vermogenssteuerwert des Grundeigentums
besteuert (StG 54 11).

3.3.2 Ab Steuerperiode 2025 giiltige Praxis

Die Liegenschaft wird beim zivilrechtlichen Eigentiimer besteuert.

4. SCHULDEN/SCHULDZINSEN

Die Hypothekarzinsen sind bei derjenigen Partei zu berucksichtigen, welche diese effek-
tiv tragt. Dies kann sowohl der wohnrechtsbelastete Grundeigentimer als auch die
wohnrechtsberechtigte Person sein. Die Pflicht der wohnrechtsberechtigten Person zur
Tragung der Schuldzinsen kann sich aus einem direkt mit dem Hypothekarglaubiger
eingegangenen Schuldverhaltnis ergeben; sie kann aber auch auf einer Vereinbarung
mit dem wohnrechtsbelasteten Grundeigentimer beruhen.

Die steuerpflichtige Person, welche die Schuldzinsen tragt, kann auch die Hypothekar-
schuld geltend machen.
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5. LIEGENSCHAFTSUNTERHALTSKOSTEN

Der gewohnliche Unterhalt geht — sofern die Parteien keine andere Vereinbarung treffen
— zulasten der wohnrechtsberechtigten Person (ZGB 778 |). Die steuerliche Behandlung
der Liegenschaftsunterhaltskosten richtet sich damit nach der Vereinbarung, welche die
Parteien im Einzelfall getroffen haben. Grundsatzlich ist diejenige steuerpflichtige Per-
son zur Vornahme des Abzugs berechtigt, welche die Kosten tatsachlich tragt (auch in
Form der Pauschale)'. Ist der Steuerverwaltung die Regelung zwischen den Parteien
nicht bekannt oder haben diese keine Regelung Uber die Lastentragung der Liegen-
schaftsunterhaltskosten getroffen, wird in Anlehnung an das Zivilrecht der wohnrechts-
berechtigten Person der Abzug flr die Unterhaltskosten — insb. in Form der Pauschale —
zuerkannt. Bei Geltendmachung der tatsachlichen Kosten werden in der Praxis die De-
klarationen des Liegenschaftseigentimers und der wohnrechtsberechtigten Person ver-
glichen. Die Deklarationen beider Parteien durfen die Summe der gesamthaft angefalle-
nen Liegenschaftsunterhaltskosten nicht Gbersteigen.

6. BEENDIGUNG DES WOHNRECHTS

6.1 Einkommenssteuer

Mit der Beendigung eines unentgeltlichen Wohnrechts hort die steuerliche Erfassung
des Eigenmietwerts bei der wohnrechtsberechtigten Person auf und der Grundeigenti-
mer wird hierfur einkommenssteuerpflichtig (StG 22 | lit. b bzw. DBG 21 | lit. b).

Wie bei der Einraumung des Wohnrechts liegt auch bei der Beendigung des Wohn-
rechts gegen ein Einmalentgelt eine Vermogensumschichtung vor. Das dabei erhalte-
ne Einmalentgelt ist vom Empfanger daher nicht zu versteuern; der Leistende kann
dieses dementsprechend nicht zum Abzug bringen. Ubersteigt das Entgelt den kapitali-
sierten Wert des Wohnrechts im Zeitpunkt der Beendigung, stellt der Uberschiessende
Betrag einen steuerfreien privaten Kapitalgewinn beim Empfanger dar'8. Erfolgt die Be-
endigung des Wohnrechts dagegen nicht gegen ein Einmalentgelt, sondern periodisch
in der Form einer Leibrente, unterliegt diese im Umfang von 40% bei der bisher wohn-
rechtsberechtigten Person der Einkommenssteuer (StG 23 Il bzw. DBG 22 Ill). Der bis
anhin wohnrechtsbelastete Grundeigentumer kann 40% der ausgerichteten Leibrente in
Abzug bringen (StG 36 lit. b bzw. DBG 33 1 lit. b).

6.2 Vermogenssteuer

6.2.1 Bis und mit Steuerperiode 2024 giiltige Praxis

Die Vermogenssteuerpflicht fir das bis anhin wohnrechtsbelastete Grundstuck oder
Teilgrundstick geht bei der Beendigung des Wohnrechts auf den Grundeigentimer
uber.

7 Vgl. Locher, a.a.0., Art. 32 N 2 und 4; Richner/Frei/Kaufmann/Rohner, a.a.0., Art. 32 N 6.
8 BGE 143 11402 E. 6.5.
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Beispiel:

Aufgrund einer Vereinbarung beschliessen Vater und Sohn, das Wohnrechts-
verhéltnis zu beendigen. Sohn Fritz richtet seinem Vater eine einmalige Ent-
schédigung in der Héhe von Fr. 200'000.— aus.

Der Vermbgenssteuerwert des bis anhin wohnrechtsbelasteten Grundstiicks be-
tragt Fr. 500'000.—.

Da das unentgeltliche Wohnrecht aufgelést wurde, hat der Sohn die nun nicht
mehr belastete Liegenschaft sowohl einkommens- als auch vermégensseitig zu
versteuern. Da es sich um eine Vermégensumschichtung handelt, muss der Va-
ter die erhaltenen Fr. 200'000.— nicht als Einkommen aus unbeweglichem Ver-
mdgen versteuern.

6.2.2 Ab Steuerperiode 2025 giiltige Praxis

Durch die Beendigung des Wohnrechts andert sich in Bezug auf die Vermdgenssteuer-
pflicht nichts; diese liegt weiterhin beim Grundeigentumer.

7. BESTEUERUNG IM INTERKANTONALEN UND INTERNATIONALEN VERHALTNIS

Fur die Nutzniessung an Liegenschaften gilt allgemein, dass der Nutzniesser fur das
Nutzniessungsvermogen und den Nutzniessungsertrag im Belegenheitskanton steuer-
pflichtig ist. Ob das Wohnrecht im interkantonalen Verhaltnis gleich zu behandeln ist und
damit einen steuerlichen Anknupfungspunkt gegenuber dem Wohnrechtsberechtigten
darstellt, wurde vom Bundesgericht noch nicht entschieden®. Gestiitzt auf StHG 4 | und
StG 7 | lit. ¢ wird im Kanton Graubunden im interkantonalen Verhaltnis die Steuerhoheit
in Bezug auf das Wohnrecht praxisgemass bejaht (analog Nutzniessung). Demnach be-
stimmt es sich nach dem Recht am Ort des mit dem Wohnrecht belasteten Grundstucks,
ob und inwieweit die wohnrechtsberechtigte Person oder der wohnrechtsbelastete
Grundeigentumer fur das Vermdgen und die daraus entstehenden Vermogensvorteile
steuerpflichtig ist?°. Das betreffende Grundstiick, der Nutzungsertrag des Wohnrechts-
berechtigten sowie ein allfallig geleistetes Entgelt an den wohnrechtsbelasteten Grund-
eigentimer werden damit am Ort der gelegenen Sache besteuert?'.

Dieselben Grundsatze gelten — vorbehaltlich anderslautender Bestimmungen in den ein-
schlagigen Doppelbesteuerungsabkommen — sinngemass auch in internationalen Ver-
haltnissen.

9 R. Sieber, in: Zweifel/Beusch/De Vries Reilingh (Hrsg.), Kommentar zum Interkantonalen Steuerrecht, § 17 N 1.
20 Vgl. R. von Erlach, Die Besteuerung von Nutzniessung und Wohnrecht in der Schweiz, Diss. Ziirich 1981, S. 212.
21 Vgl. VGU A06 29 E. 7.
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8.

ZUSAMMENFASSUNG NACH STEUERARTEN

Einkommenssteuer

Tatbestand Steuersubjekt/Besteuerung Steuersubjekt/Besteuerung Vgl.
Nutzungsertrag geleistetes Entgelt Ziff.
1. Bei bestehendem Wohnrecht
1.1 Bestehen eines unentgeltlich Besteuerung des Eigenmiet-
begriindeten Wohnrechts werts beim Wohnrechtsbe- 2.1
rechtigten.
1.2 Bestehen eines entgeltlich be-
grundeten Wohnrechts
1.2.1. gegen periodisches Entgelt Entgelt marktkonform (mind.
80% des Eigenmietwerts):
Keine Besteuerung des Ei- Grundeigentimer hat die Leis-
genmietwerts beim Wohn- tung des Wohnrechtsberech-
rechtsberechtigten; periodi- tigten als Einkommen aus un-
sches Entgelt kann vom beweglichem Vermdgen zu
Wohnrechtsberechtigten nicht | Versteuern.
steuermindernd geltend ge-
macht werden.
Entgelt nicht marktkonform:
Im Rahmen einer Vorbehalts- Da Eigenmietwert beim Wohn- 3.2.1

nutzung eingerdumtes Wohn-
recht: period. Entgelt < 80%
des Eigenmietwerts — Be-
steuerung des Eigenmietwerts
beim Wohnrechtsberechtigten.

Keine Vorbehaltsnutzung: Auf-
rechnung der Differenz zwi-
schen effektivem Entgelt und
EMW beim Wohnrechtsbe-

rechtigten.

rechtsberechtigten besteuert
wird, keine Besteuerung des
periodischen Entgelts beim
Grundeigentiimer.

Besteuerung des period. Ent-

gelts beim Grundeigentimer.
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1.2.2 gegen Einmalentgelt Besteuerung des Eigenmiet- Vermdgensumschichtung: Das
werts beim Wohnrechtsbe- Einmalentgelt wird beim
rechtigten; Einmalentgelt kann | Grundeigentiimer nicht als Er-
vom Wohnrechtsberechtigen trag aus unbeweglichem Ver-
nicht steuermindernd geltend mogen besteuert.
gemacht werden.
3.2.2
2. Bei Beendigung des Wohnrechts
21 Beendigung eines Wohnrechts | Besteuerung des Eigenmiet- | Vermdgensumschichtung: Das
durch Vereinbarung gegen werts beim Grundeigentimer. Einmalentgelt an den bisher
Einmalentschadigung Wohnrechtsberechtigten ist
Bei allfélliger anderweitiger von diesem nicht als Einkom-
Nutzung durch Grundeigenti- men zu versteuern: der 6.1
mer sind die Ertragnisse dar- Grundeigentimer kann diese
aus steuerbar. Leistung nicht ertragsschmé-
lernd zum Abzug bringen.
Beendigung eines Wohnrechts Bei Beendigung des Wohn-
durch Vereinbarung gegen pe- rechts gegen ein periodisches
riodische Entschadigung Entgelt in der Form einer Leib-
(bspw. Leibrente) rente unterliegt diese im Um-
fang von 40% bei der bisher
wohnrechtsberechtigten Per- 6.1
son der Einkommenssteuer
Der bis anhin wohnrechtsbe-
lastete Grundeigentiimer kann
40% der ausgerichteten Leib-
rente in Abzug bringen.
2.3 Beendigung durch Ablauf der Besteuerung des Eigenmiet-
vereinbarten Wohnrechtsdauer | werts beim Grundeigentimer.
bzw. Tod des Wohnrechtsbe-
rechtigten Bei allfalliger anderweitiger
Nutzung durch Grundeigenti-
mer sind die Ertragnisse dar-
aus steuerbar.
022-01-a-01.doc 10
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Vermogenssteuer
Tatbestand Steuersubjekt/Besteuerung Nutzungsvermogen Vgl.
Ziff.
1. Bei bestehendem Wohnrecht
1.1 Bestehen eines unentgeltlich Das Wohnrecht wird beim Wohnrechtsberechtigten zum Vermé-
begriindeten Wohnrechts genssteuerwert des wohnrechtsbelasteten Grundeigentums be- 2:21
steuert (Praxis giltig bis und mit Steuerperiode 2024).
ab Steuerperiode 2025: Besteuerung des Grundstlicks beim 2292
Grundeigentiimer. o
1.2 Bestehen eines entgeltlich be-
grundeten Wohnrechts
1.2.1 gegen marktkonformes perio- Das Wohnrecht wird beim wohnrechtsbelasteten Grundeigentu- 3311
disches Entgelt mer zum Vermdgenssteuerwert des Grundeigentums besteuert. o
gegen nicht marktkonformes Das Wohnrecht wird beim Wohnrechtsberechtigten zum Vermo-
periodisches Entgelt genssteuerwert des Grundeigentums besteuert (Praxis glltig bis 3311
und mit Steuerperiode 2024).
ab Steuerperiode 2025: Besteuerung des Grundstiicks beim 332
Grundeigentimer. -
1.2.2 gegen Einmalentgelt Das Wohnrecht wird beim Wohnrechtsberechtigten zum Vermo-
genssteuerwert des Grundeigentums besteuert (Praxis gultig bis 3.3.1.2
und mit Steuerperiode 2024).
ab Steuerperiode 2025: Besteuerung des Grundstlicks beim 332
Grundeigentimer.
2. Bei Beendigung des Wohn- Die Vermoégenssteuerpflicht fir das bis anhin wohnrechtsbelas-
rechts tete Grundstiick oder Teilgrundstiick geht bei der Beendigung
des Wohnrechts immer an den Grundeigentimer Gber (Praxis 6.21
glltig bis und mit Steuerperiode 2024).
Ab der Steuerperiode 2025 ist die Beendigung des Wohnrechts 6.2.2

nicht mehr relevant, da das Grundstiick ohne beim Grundeigen-
timer besteuert wird.
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