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Kapitalisierung des Nutzniessungsrecht an einer Liegenschaft
Sachverhalt

Frau R., ist am 16.2.1914 geboren im 96-igsten Altersjahr.

Gemäss Erbteilungsvertrag hat ihre Schwester die Liegenschaft, Baujahr 1962 (Verkehrswert gem. Schatzung vom 8.10.1996) von Fr. 775'000.00 geerbt. 

Frau R. erbte Wertschriften, Barvermögen und es wurde ihr die lebenslängliche Nutzniessung der Liegenschaft zugesprochen. Die Nutzniesserin trägt die Gebühren und den laufenden Unterhalt, den sie auch selbständig anordnet. Grössere Unterhaltsarbeiten (z.B. Ersetzen der Dachrinnen, neues Dach, Kanalisation) gehen zu Lasten des Nutzniessungsvermögens und werden nach Rücksprache der Nutzniesserin mit der Eigentümerin angeordnet. Für den laufenden Unterhalt musste Frau R. ca. Fr. 6000.00 pro Jahr aufwenden. Eigenmietwert gem. Schatzung Fr. 24’816.00. 
Frau R. trat aus gesundheitlichen Grünen vor ca. einem Jahr ins Alters- und Pflegeheim ein. Sie ist vermögend.  Die Eigentümerin möchte nun über die Liegenschaft „verfügen“ können. 

Ich vertrete Frau R. ad hoc gem. Art. 392.1 ZGB. 

Fragen: 

Wie wird das Nutzungsrecht berechnet bzw. wie hoch ist dies bei der vorliegenden Angelegenheit?

Erwägungen
1. Die Vormundschaftsbehörde hat einen Vertretungsbeistand gemäss Art. 392 Ziff. 1 ZGB zu ernennen, wenn eine volljährige Person in einer dringenden Angelegenheit infolge von Krankheit, Abwesenheit oder dergleichen weder selbst zu handeln, noch einen Vertreter zu bezeichnen vermag. 

2. Die Pflichten und Aufgaben des Beistandes/der Beiständin ergeben sich aus den behördlichen Anweisungen. Diese hat zu umschreiben, welche Vertretungshandlungen dem Beistand/der Beiständin zukommen (BSK ZGB I-Biderbost, Art. 418 N  6ff.). Sie setzen einen Rahmen, innerhalb dessen der Beistand/die Beiständin die Interessen der schutz- und hilfsbedürftigen Person umfassend zu wahren hat. 

3. Die Nutzniessung ist eine Dienstbarkeit, die gemäss Art. 745 Abs. 2 ZGB einem/-r bestimmten Berechtigen den vollen Genuss an einem fremden Vermögenswert gewährt. Kennzeichen des Nutzniessungsrechtes sind, dass es sich um ein sachenrechtliches Verhältnis handelt, das streng persönlich (nicht übertragbar) und unbeschränkt in Bezug auf den Genuss einer fremden Sache ist („volle Genuss“/ Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 14. Aufl. 2009, § 108 N 3 ff.). Die Ausübung des Nutzniessungsrechtes an einem Grundstück kann gemäss Art. 745 Abs. 3 ZGB auf einen bestimmten Teil eines Gebäudes oder auf einen bestimmten Teil des Grundstückes beschränkt werden. 
4. Die Nutzniessung endet gemäss Art. 749 Abs. 1 ZGB mit dem Tode des Berechtigten oder gemäss Art. 748 ZGB durch Verzicht und damit verbunden mit Löschung des Eintrages im Grundbuch.
5. Für die Kapitalisierung und Verrentung werden in der Regel die Barwerttafeln von Stauffer/Schaetzle und der dazugehörige Kommentar beigezogen (W. Stauffer, Th. Schaetzle, M. Schaetzle: Barwerttafeln, Zürich 2001; M. Schaetzle, St. Weber: Kapitalisieren. Handbuch zur Anwendung der Barwerttafeln, Zürich 2001). Darin wird die Nutzniessung in Bezug auf die Dauer unterteilt in Leibrenten, die auf das Leben einer Person ausgerichtet sind, in temporäre Leibrenten mit einer zusätzlichen zeitlicher Begrenzung und in Zeitrenten auf eine im Voraus bestimmte Anzahl Jahre (Schaetzle/Weber: Kapitalisieren, S. 302). Die Berechnung erfolgt einerseits aufgrund eines Faktors, der sich aus dem Alters der Frau (Tabelle 20y), resp. des Mannes (Tabelle 20x) und der Dauer der Nutzniessung bei einem angenommenen Nominalzins von 4.5 % (bei landwirtschaftlichen Verhältnissen wird demgegenüber regelmässig von einem Kapitalisierungszinsfuss von 5.5% ausgegangen
) ergibt, andererseits aufgrund des zukünftigen Werts der Nutzniessung im Jahr. Der Kapitalwert berechnet sich in der Folge aufgrund des Faktors multipliziert mit dem Wert der Nutzniessung im Jahr. Demgegenüber werden bei der Berechnung der Ergänzungsleistungen gemäss BGE 122 V 394 die Nutzniessung nach den Tabellen der eidg. Steuerverwaltung ermittelt. 
6. Der künftige Wert der Liegenschaft muss eingeschätzt werden. Anhaltspunkte können der Eigenmietwert, die ortsübliche Miete,  oder aber der Ertragswert also der in Zukunft zu erwartende Brutto- oder Mietertrag sein. 
Fazit: 
Als Vertretungsbeistand gemäss Art. 392  Ziff. 1 ZGB ist zunächst abzuwägen, ob eine Veräusserung im Sinne der vertretenen Person liegt. Hierfür spricht, dass die verbeiständete Person in einem Alters- und Pflegeheim lebt; dagegen könnte allenfalls sprechen, dass aufgrund der Wirtschaftskrise der Hypothekarzins und somit auch der für die Berechnung relevante Nominalzins tiefer als üblich veranschlagt werde könnte. 
Bei einer 95 jährigen Frau und einem Nominalzins von 4.5% wird gemäss den Barwerttafeln (Tabelle 20y) von einem Faktor von 2.97 ausgegangen. Der Faktor muss mit dem zukünftigen Wert des Wohnrechts im Jahr multipliziert werden, damit man den Kapitalwert erhält.
Wird der Nominalzins niedriger eingeschätzt aufgrund der aktuell tiefen Hypothekarzinsen so ergeben sich folgende Faktoren: 
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Nimmt man den (aktuellen) Eigenmietwert als zukünftigen Wert des Wohnrechts im Jahr bei einem Nominalzinsfuss von 4.5% so ergibt sich folgender Betrag:

24'816 x 2.97 = CHF 73'704.--
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� Mit dem Nominalzins wird die zu erwartende Steigerung  de jährlichen Wertes des Wohnrechts berücksichtigt. 
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