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MANDY TUROWSKI

Lebenslanges Wohnrecht, aber keine Pflichten?

Hausbesitzer sollten sich rechtzeitig eine Strategie furs Alter
zurechtlegen, damit es spater keine bosen Uberraschungen gibt.
Wer aus rein steuerlichen Grinden seine Immobilie tbereilt an
die Kinder verschenkt, kann am Ende, im Fall eines Verkaufes,
ohne Dach tuber dem Kopf dastehen.

Soll die Immobilie noch zu Lebzeiten an die Kinder lbertragen
werden, ist es ratsam, sich vorher anwaltlich beraten zu lassen
und einen Ubergabevertrag abzuschlieRen. Damit werden die
Interessen aller Beteiligten bertcksichtigt.

Grundsatzlich gibt es zwei Moglichkeiten, um nach einer
Schenkung im eigenen Haus bleiben zu konnen. Beide haben
ihre Vor- und Nachteile.

1) Zum einen kbénnen die Eltern mit den Kindern ein
lebenslanges Wohnrecht fur mehrere Rdume vereinbaren. Das
wird ins Grundbuch eingetragen. Sollten die Kinder das Haus
verkaufen, bleibt das Wohnrecht bestehen. Auch neue Besitzer
durfen die Eltern nicht aus dem Haus werfen. In der Praxis gibt
es allerdings of Streit dariiber, ob die Bewohner ihr lebenslanges
Wohnrecht auch nach einem Umzug ins Pflegeheim behalten.
Dazu hat der Bundesgerichtshof ein eindeutiges Urteil gefallt.
Er entschied, dass ein in der Person des Berechtigten liegendes
Austbungshindernis nicht generell zum Erléschen des
Wohnrechts fuhrt, selbst wenn das Hindernis dauerhaft besteht

(AZ: V ZR 263/06). Im verhandelten Fall war die
wohnberechtigte Mutter des Eigentimers nach einem
Schlaganfall in einem Pflegeheim untergebracht. Der BGH

entschied, dass mit dem Umzug ihr Wohnrecht nicht erloschen
ist.

2.) Eine andere _Mdglichkeit, ein lebenslanges Wohnrecht im
Haus zu behalten, ist der sogenannte Niel3brauch, gesetzliche
Grundlage dafir sind die 88 1030 ff BGB. Auch er muss ins
Grundbuch eingetragen werden. Bei einer Nie3Bbrauchsregelung
Ubertragt ein Grundstiickseigentimer einem anderen die
Nutzung eines meist bebauten Grundstticks. Der Niel3braucher
wird also wirtschaftlicher Besitzer, jedoch nicht Eigentimer. Er
kann das Haus bewohnen oder auch vermieten und die daraus
erzielte Miete behalten, er kann das Anwesen jedoch weder
vererben noch verkaufen noch verschenken. Der Eigentimer
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kann das Anwesen zwar verkaufen, aber dadurch wird der NielRbrauch nicht
geldscht. Er bleibt zu Lebzeiten des Niel3brauchers bestehen. Der Niel3brauch
ist damit die sicherste Variante, das Haus ohne Verlust der Nutzungsrechte an
die Kinder zu ubertragen. Zwischen Eigentiimer und NielR3braucher besteht ein
gesetzliches  Schuldverhaltnis, das den Niel3braucher verpflichtet,
ordnungsgemalf zu wirtschaften, die Sache zu erhalten und sie zu versichern.
Auch hat der NieBbraucher die gewohnlichen o6ffentlichen und
privatrechtlichen Lasten zu tragen. Die Eltern konnen somit die
Annehmlichkeiten der Immobilie nutzen oder sie an andere vermieten. Auf die
Kinder als neue Eigentimer der Immobilie kdnnen allerdings betrachtliche
Kosten zukommen, obwohl sie gar keine Verfigungsgewalt tber die Immobilie
haben. Sie sind gefragt, wenn die elektrische Anlage erneuert oder eine
moderne Heizung eingebaut werden muss. Auch fir undichte Dacher sind die
Eigentimer zustandig. Der NielRbraucher muss sich lediglich um kleinere
InstandhaltungsmalRnahmen und Reparaturen kimmern. Laut einem
Grundsatzurteil des

Bundesgerichtshofes (AZ: V ZR 392/02) muss der Niel3braucher nur Arbeiten
und Zahlungen leisten, die “regelmafig und wiederkehrend innerhalb kirzer
Zeitabstande® fallig werden. Fur Aufwendungen, die darlber hinausgehen,
kann der Niel3braucher vom Eigentiimer Ersatz verlangen.

Praxistipp: Steuern sparen

Die Entscheidung fir NieRbrauch oder lebenslanges Wohnrecht hangt auch
von der personlichen finanziellen Situation ab. Durch die Erbschaftsreform, die
Anfang 2009 in Kraft getreten ist, wurde der NieRbrauch steuerlich besonders
interessant. Er wirkt sich steuermindernd auf den Wert der Immobilie aus.



