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Der Kanton Luzern ändert seine Besteuerungspraxis bei Einräumung von 
Wohnrechten ab der Steuerperiode 2024. Von dieser Änderung betroffen 
sind Wohnrechtsgeber und -nehmer, wenn das Wohnrecht gegen perio-
dische Leistungen eingeräumt wird. Dies kann neu bereits vorliegen, 
wenn die Wohnrechtsnehmer neben den Liegenschaftsunterhaltskosten 
auch die Hypothekarzinsen tragen. Zudem erfolgte eine Konkretisierung, 
wie die Werte in diesem Zusammenhang zu deklarieren sind.

tens 70 % des Eigenmietwerts) nicht, 
wurde bzw. wird diese Differenz bis und 
mit Steuerperiode 2023 dem WN zur 
Besteuerung zugewiesen.

Neu wurde festgelegt, dass die Über-
nahme der Liegenschaftsunterhaltskos-
ten und Schuldzinsen (kumulativ) durch 
die WN als periodische Leistung qualifi-
ziert. Demgegenüber bleiben Nebenleis-
tungen wie Nebenkosten steuerlich wei-
terhin unbeachtlich und qualifizieren 
nicht als periodische Leistungen.

Ferner erfolgte bezüglich der Liegen-
schaftsunterhaltskosten eine Konkreti-
sierung. Der Pauschalabzug kann nur 
durch die WG beansprucht werden. Da-
gegen kann der effektive Abzug grund-
sätzlich sowohl von den WG, als auch 
von den WN geltend gemacht werden, 
sofern sie die tatsächlich getragenen 
Kosten durch Zahlungsnachweise bele-
gen können.

Bei steuertechnischen Fragen zu oder 
die Erstellung von einem Wohnrecht 
stehen Ihnen der Autor und unser Fach-
team Recht sehr gerne zur Verfügung.

Was ist ein Wohnrecht?

Das Wohnrecht räumt den Berechtigten 
die Befugnis ein, in einem Gebäude 
oder einem Teil davon zu wohnen. Dies 
kann unentgeltlich oder entgeltlich er-
folgen und zeitlich befristet oder auf Le-
benszeit eingeräumt werden. Beim 
Wohnrecht wird zwischen dem Wohn-
rechtsnehmer (WN) und dem Wohn-
rechtsgeber (WG) unterschieden. Ein 
häufiger Anwendungsfall ist die Über-
tragung einer Liegenschaft von den 
Eltern (=WN) auf die Kinder (=WG) mit 
gleichzeitiger Einräumung eines lebens-
langen Wohnrechts für die Eltern. Zu 
beachten ist jedoch, dass das Wohn-
recht weder übertragbar noch vererb-
lich ist und nur vom WN ausgeübt 
werden kann. Sofern nicht ausdrücklich 
ausgeschlossen, können aber auch Fa-
milienangehörige oder andere Mitbe-
wohner aufgenommen werden.

Die Änderungen im Konkreten

Für die steuerliche Beurteilung ist 
grundsätzlich massgebend, ob das 
Wohnrecht gegen periodische Leistun-
gen eingeräumt wird oder nicht.

Keine Änderung ergibt sich in der Situ-
ation ohne periodische Leistungen. 
Hierbei haben grundsätzlich die WN den 
Mietwert zu versteuern. Die Art der Ein-

räumung spielt dabei keine Rolle (z. B. 
zeitlich limitiert oder lebenslänglich, 
gegen Einmalzahlung oder unentgelt-
lich). Wird also beispielsweise der Kauf-
preis einer Liegenschaft ganz oder teil-
weise durch Bestellung eines Wohn-
rechts geleistet, oder wird das 
Wohnrecht durch eine einmalige Zah-
lung erworben, liegt keine periodische 
Leistung vor. Diese Handhabung gilt 
weiterhin auch ab der Steuerperiode 
2024 unverändert.

Liegt hingegen eine Situation mit perio-
dischen Leistungen vor, hat ab Steuer-
periode 2024 neu der WG diese Leis-
tungen, mindestens jedoch 70 % des 
Eigenmietwerts, zu versteuern. Bisher 
galt: Deckten die periodischen Leistun-
gen den steuerbaren Mietwert (mindes-

Position Praxis bis 2023 Praxis ab 2024

Besteuerung beim Wohnrechtsgeber (WG) 
oder Wohnrechtsnehmer (WN)

WG WN WG WN

Mit periodischen Leistungen Leistungen 
steuerbar

Differenz zwischen  
Mietwert und periodischer 
Leistung steuerbar

Leistungen 
steuerbar, 
mind. 70 % 
Mietwert

Ohne periodische Leistungen Steuerbar mind.  
70 % Mietwert

Steuerbar mind. 
70 % Mietwert

Liegenschaftsunterhaltskosten 
Pauschalabzug X1 X1 X

Effektiver Abzug X X X2 X3

Hypothekarzinsen X X

Vermögenssteuerwert X X

Hypotheken X X

1)	 Je nach vertraglicher Ausgestaltung
2)	 ohne periodische Leistungen hat der Wohnrechtsgeber den Abzug unter Ziffer 258 (Wohnrecht) zu deklarieren
3)	 falls der Wohnrechtsnehmer bei Vorliegen von periodischen Leistungen auch effektive Liegenschaftsunterhaltskosten trägt, sind 
	 diese unter Ziffer 166 (Weitere Einkünfte) als Minusertrag aufzuführen


