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Schonende Wohnrechtsausiibung umfasst auch Vermeidung unnétiger Stromkosten,
sofern diese nach dem Inhalt der Dienstbarkeitsvereinbarung dem Verpflichteten zur Last
fallen

a) Die dem berechtigten Inhaber eines Wohnrechts obliegende Pflicht, das Wohnrecht schonend
auszuiiben, beinhaltet auch die Verpflichtung, unnétige Stromkosten zu vermeiden, wenn diese
nach dem Inhalt der vereinbarten Dienstbarkeit dem Verpflichteten zur Last fallen.

b) Eine Anpassung der vertraglichen Regelung kommt in Betracht, wenn die bei Bestellung der
Dienstbarkeit gegebenen tatsichlichen Verhaltnisse eine wesentliche Anderung erfahren haben,
die es unzumutbar erscheinen lassen, den Verpflichteten an der unbeschrankten Verpflichtung
zur Tragung der Stromkosten festzuhalten.



OLG Saarbricken Urteil vom 21.4.2010, 1 U 247/09 - 58
Leitsdtze

a. Die dem berechtigten Inhaber eines Wohnrechts obliegende Pflicht, das Wohnrecht schonend
auszutiben, beinhaltet auch die Verpflichtung, unndétige Stromkosten zu vermeiden, wenn diese
nach dem Inhalt der vereinbarten Dienstbarkeit dem Verpflichteten zur Last fallen.

b. Eine Anpassung der vertraglichen Regelung kommt in Betracht, wenn die bei Bestellung der
Dienstbarkeit gegebenen tatsachlichen Verhiltnisse eine wesentliche Anderung erfahren haben,
die es unzumutbar erscheinen lassen, den Verpflichteten an der unbeschrankten Verpflichtung
zur Tragung der Stromkosten festzuhalten.

Tenor

I. Die Berufung des Klagers gegen das am 9. April 2009 verkiindete Urteil des Landgerichts in
Saarbriicken - 14 O 43/09 - wird zuriickgewiesen.

I1. Die Kosten des Berufungsverfahrens fallen dem Kléger zur Last.
I11. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.

Grlnde

A.

Der Kléager ist Eigentumer des Anwesens "<Strale, Nr.>" in N.-S..

Die Beklagte ist die Mutter des Klagers. Er erwarb von ihr das Anwesen aufgrund notarieller
Urkunde des Notars C. vom 29.5.1980. Der Beklagten war unter 11.3. der notariellen Urkunde
ein lebenslangliches und unentgeltliches Wohn- und Mitbenutzungsrecht an der im ersten Ober-
geschoss gelegenen abgeschlossenen Wohnung eingeraumt worden. Gleichzeitig war bestimmt,
dass der Kl&ger die "Kosten fur Licht und Wasser" zu tragen hat.

Die Wohnung der Beklagten umfasst ca. 80 gm. Das Haus wurde 1953 erbaut, die Wohnungen
sind mit einfach verglasten Fenstern ausgestattet. Bis zum Jahre 2004 wurde auf dem Gelénde,
auf dem die Beklagte lebt, ein Bauernhof mit Melkerei betrieben.

Im Zusammenhang mit der vorerwéhnten notariellen Vereinbarung kam es schon zu mehreren
gerichtlichen Auseinandersetzungen zwischen den Parteien. Insbesondere die Regelung, wonach
der Klager die Kosten fur Licht und Wasser fur die im Wohnrecht bezeichneten Raumlichkeiten
zu tragen habe, war wesentlicher Streitpunkt zwischen den Parteien.

Der Klager macht geltend, dass der Stromverbrauch fur die von der Beklagten bewohnte
Wohnung exorbitant hoch sei. Fur die Jahre 2005 und 2007 habe die Beklagte Stromkosten in
Hohe von 7.084,63 EUR verursacht, die von ihm, da er VVertragspartner eines Stromversorgers,
der energis sei, auch bezahlt worden sei. Dieser auBergewdhnliche Verbrauche liege um ein
Vielfaches uber dem tblichen Verbrauch von 2.500 Kilowatt im Jahr fiir einen
Einzelpersonhaushalt und komme nur dadurch zu Stande, dass die Beklagte nunmehr die
Wohnung mit Strom heize und nicht, wie es bei der Abfassung der notariellen Urkunde tblich
war, mit dem in der Wohnung befindlichen Olofen.



Er ist der Auffassung, dass die Regelung im notariellen Vertrag lediglich den tblicherweise in
einem Haushalt anfallenden Strom fur Beleuchtung und sonstige in einem Haushalt Gblichen
Stromgeréte erfasse, nicht den ggf. zur Beheizung einer Wohnung verbrauchten Strom. Durch
die ausschlielRliche Beheizung der Wohnung mittels elektrischer Energien verschiebe die Be-
klagte die von ihr zu tragenden Heizkosten auf den Klager in unzulassiger Weise.

Mit vorliegender Klage begehrt der Klager mit dem Antrag zu 1. die Erstattung der von ihm fir
die Jahre 2005 und 2007, hilfsweise fur das Jahr 2006 gezahlten Stromkosten unter Abzug eines
Eigenanteils von jeweils 500 EUR in Héhe von 6.084,63 EUR sowie mit dem Antrag zu 2. die
Beklagte zu verurteilen, es zu unterlassen, unter Austbung des ihr eingerdumten Wohn- und
Mitbenutzungsrechts mehr Strom als 2.500 Kilowatt pro Jahr, hilfsweise 3.000 Kilowatt pro
Jahr, &uRerst hilfsweise 3.500 Kilowatt pro Jahr zu verbrauchen.

Die Beklagte ist der Klage entgegengetreten und weist darauf hin, dass schon zum Zeitpunkt des
Abschlusses des notariellen Vertrages die Wohnung mit einem im Wohnzimmer befindlichen
Olofens, einem im Bad befindlichen Heizlifter und in der Kiiche mit einem Olradiator, der 1990
durch einen neuen ersetzt worden sei, beheizt worden sei. Diese Situation sei auch heute noch so.
Der Kldager lasse auch die Nutzung der sonstigen zahlreichen Elektrogeréte bei seinen Be-
rechnungen auller Betracht. Bei entsprechenden niedrigen Temperaturen sei der im Wohnzimmer
befindliche Olofen standig in Betrieb, der nattirlich nicht in der Lage sie, die tibrigen Rdume
ausreichend zu beheizen. Mit dem Stromzéhler werde auch der verbrauchte Strom fiir R&umlich-
keiten erfasst, in denen der Klager eine Werkstatt und ein Biro unterhalte.

Das Landgericht hat durch das nunmehr angefochtene Urteil, auf dessen tatséchliche und recht-
liche Feststellungen vollumfénglich gemaR 8 540 Abs. 1 Nr. 1 ZPO Bezug genommen wird, die
Klage insgesamt abgewiesen. Nach der Rechtsauffassung des Landgerichts scheitert ein
Schadensersatzanspruch des Klagers, gerichtet auf Erstattung von ihm aufgewandter Strom-
kosten wie auch auf das Unterlassungsbegehren daran, dass es an einer Verletzung der Pflicht
der Beklagten zur schonenden Auslibung des Wohnungsrechts fehle. Die Regelung in dem
notariellen Vertrag, wonach der Kl&ger die Kosten fir "Licht und Wasser" trage, kdnne nur in
der Weise verstanden werden, dass damit alle Stromkosten gemeint seien. Trotz des sicherlich
hohen Stromverbrauchs kénne die besondere Situation, in der die Beklagte ihr Wohnungsrecht
ausube, nicht auBer Betracht bleiben. Denn die Wohnung sei offensichtlich in keiner Weise auf
eine sparsame Beheizung ausgerichtet. Die Beklagte habe auch keine andere Moglichkeit, als
elektrische Heizgerdte, die eine sparsame Beheizung nicht ermdglichen, einzusetzen. Unter Be-
riicksichtigung des Verbrauchs der (ibrigen Elektrogerate sei der hohe Stromverbrauch durchaus
plausibel. Der Klager habe auch keinen Anspruch auf Einhaltung einer der in dem Antrag zu 2.
festgehaltenen Verbrauchsobergrenzen.

Gegen dieses Urteil hat der Kl&ger Berufung eingelegt, mit der er seine erstinstanzlich erfolglos
gebliebenen Klageantrage weiterverfolgt. Er wiederholt und vertieft seine bereits erstinstanzlich
vorgebrachten Argumente und weist erganzend darauf hin, dass das Landgericht den Umstand,
dass die Beklagte den in der Wohnung befindlichen Olofen kaum benutzt und die Raume fast
ausschlielRlich mit elektrischer Energie beheizt, nicht hinreichend beriicksichtigt habe. Die Be-
heizung zweier Rdume (Kiche, Bad) in der Grél3e von 8 und 12 gm, kénne den auRergewdhn-
lichen Stromverbrauch nicht erklaren. Selbst wenn der Heizliifter und der Olradiator zwolf
Stunden bei einer Heizperiode von 180 Tagen durchlaufen wiirden, errechne sich lediglich ein
Verbrauch von 8.640 Kilowatt pro Jahr. Ein derartiger Energieverbrauch lasse sich nur dadurch
erklaren, dass die Wohnung insgesamt mit elektrischer Energie beheizt werde und nicht mehr -
teilweise - tiber einen Olofen, wie es zum Zeitpunkt der Bestellung des Wohnrechts der Fall ge-
wesen sei.

Der Klager beantragt (Bl. 234, 171,172 d.A.),



unter Ab&nderung des Urteils des Landgerichts Saarbriicken vom 9.4.2009 (Az.: 14 O 43/09)

1. Die Beklagte zu verurteilen, an ihm 6.084,63 EUR nebst 5 % Zinsen hieraus tber dem Basis-
zinssatz seit Rechtshéngigkeit zu zahlen,

2. die Beklagte ferner zu verurteilen, es zu unterlassen, unter Ausibung des ihr eingerdumten
Wohn- und Mitbenutzungsrechts an dem Grundstiick, eingetragen im Grundbuch von S., Blatt ...,
Lfd. Nr. 77 an der abgeschlossenen Wohnung im ersten Obergeschoss, bestehend aus Kiiche,
Schlafzimmer, Wohnzimmer, Esszimmer, Bad und Balkon sowie dem im Keller liegenden
Ollagerraum sowie Waschkiiche, Keller und Garten, sowie aus der sonstigen Nutzung der zum
gemeinsamen Gebrauch bestimmten Anlagen und Einrichtungen mehr Strom als 2.500 Kilowatt
pro Jahr, hilfsweise 3.000 Kilowatt, duBerst hilfsweise 3.500 Kilowatt zu verbrauchen.

Die Beklagte beantragt (Bl. 234, 152 d.A.),
die Berufung zurlickzuweisen.
Die Beklagte verteidigt das angefochtene Urteil.

Wegen des weiteren zweitinstanzlichen VVorbringens der Parteien wird auf die in dieser Instanz
gewechselten Schriftsdtze nebst Anlagen Bezug genommen.

B.

Die form- und fristgerecht eingelegte sowie ordnungsgeman begrindete Berufung des Klégers ist
nach den 8§ 511, 513, 517, 519 und 520 ZPO zuléssig.

Das Rechtsmittel ist indes unbegriindet und fiihrt zu keiner dem Kléager giinstigeren Ent-
scheidung.

Sowohl das Zahlungs -(I.) als auch das Unterlassungsbegehren (I1.) des Klagers ist in der Sache
nicht gerechtfertigt.

Der Kl&ger hat nicht in ausreichender Weise darzulegen und zu beweisen vermocht, dass die
Beklagte schuldhaft die ihr obliegende Pflicht zur schonenden Ausiibung des Wohnrechts ver-
letzt hat (88 1020 Satz 1 BGB in Verbindung mit den 8§ 1093, 1090 Abs. 2 BGB).

Grundsatzlich wird man darunter auch die Verpflichtung des dies Berechtigten verstehen
mussen, nicht unndétige oder vermeidbare Energiekosten zu produzieren, die dem Verpflichteten
zur Last fallen, wobei die beiderseitigen Interessen allerdings entsprechend den Umstanden des
Einzelfalles gegeneinander abzuwagen sind.

1. Dabei ist zunachst klarzustellen, dass der Senat der Auslegung des Landgerichts, die im
Ubrigen auch mit der Rechtsauffassung des Amtsgerichts St. Wendel in der Entscheidung vom
6.10.1995 - 4 C 526/95 - Uibereinstimmt, folgt, wonach mit der in dem notariellen Vertrag ent-
haltenen Bezeichnung "Licht" auch die insgesamt entstehenden Kosten elektrischer Geréte,
damit elektrischer Energie schlechthin gemeint war (88 133, 157 BGB). Hierfir spricht zum
einen, dass eine Differenzierung zwischen Strom, der fur Beleuchtung und Strom, der fiir andere
Geréate wie Fernseher, Kiichengeréte pp. verbraucht wird, nicht mdglich ist und es auch lebens-
fremd erscheint, dass die Parteien eine solche Unterscheidung bei Abschluss des notariellen Ver-
einbarung im Jahre 1980 im Auge hatten. Dass der Klager dies im Ubrigen selbst so gesehen hat,
lasst sich dem Umstand entnehmen, dass er Gber 10 Jahre den gesamten Stromverbrauch auch



bezahlt und nicht zuriickgefordert hat, bis es dann offensichtlich im Jahre 1990 zwischen den
Parteien zum Streit kam.

2. Ferner kann aus Sicht des Senats eine Pflichtverletzung der Beklagten nicht bereits darin er-
blickt werden, dass diese Uberhaupt Strom zum heizen nutzt. Es stellt sich die Frage, ob von der
Kostenregelung in dem notariellen Vertrag auch Stromkosten erfasst sein sollten, die durch die
zumindest teilweise Beheizung der Wohnung verursacht wurden. Vorliegend kann die Verein-
barung aus dem Jahre 1980 nur unter Berticksichtigung der damaligen Verhaltnisse, also der
Verhaltnisse, wie sie zum Zeitpunkt des Abschlusses des notariellen Vertrages bestanden, aus-
gelegt werden. Dabei ist davon auszugehen, dass die Situation, dass zumindest Kiiche und Bad
mit elektrischen Geraten beheizt wurden, auch damals bereits in dieser Weise bestand. In dem
zwischen den Parteien gefiihrten Vorprozess 4 C 526/95 AG St. Wendel (BI. 192 ff. d.A.) wurde
bereits auf der Grundlage der dortigen Beweisaufnahme festgestellt, dass das Bad schon zu Leb-
zeiten des vor 1980 verstorbenen Vaters des Klagers mit einem Heizllfter und die Kuiche durch
einen Olradiator beheizt worden war. Damit war zum Zeitpunkt des Abschlusses des notariellen
Vertrages klar, dass die Wohnung jedenfalls teilweise unter Verwendung elektrischer Energie
beheizt wurde, was - wie jedem einleuchten muss - auch mit héheren Energiekosten verbunden
sein musste.

Damit konnte sich an die nunmehr nach wie vor bestehende Beheizung durch Elektrogerate
allenfalls dann eine Pflichtverletzung der Beklagten knipfen lassen, wenn diese unverhéltnis-
maRig hohe Stromkosten verursacht, die vermeidbar und unter Beriicksichtigung der tatsach-
lichen Verhaltnisse nicht von dem Kléager hinzunehmen waren oder mit anderen Worten sich
eine wesentliche Anderung der Versorgungssituation ergeben hétte, die es als unzumutbar er-
scheinen lasst, dass der Klager sich an der im notariellen Vertrag enthaltenen generellen und
nicht limitierten Verpflichtung zur Tragung der Stromkosten festhalten I&sst.

Das Landgericht hat dies mit Blick auf die besondere Situation, in der die Beklagte ihr Wohn-
recht an den in Rede stehenden Raumlichkeiten ausubt, dass namlich die Wohnung nicht auf eine
sparsame Beheizung ausgerichtet ist, verneint. Dem ist im Ergebnis aus folgenden Erwagungen
zuzustimmen.

Der von dem Kl&ger angegebene Verbrauch in den Jahren 2005 und 2007 (22.496 Kilowatt und
19.801 Kilowatt Strom) l&sst sich - auch wenn diese sicherlich im Verhéltnis zu Haushalten, in
denen einzelne Radume der Wohnung nicht ausschlieBlich mit elektrischen Geréten beheizt
werden, sehr hoch liegt - indes mit der vorgegebenen Situation noch in Einklang bringen.
Beriicksichtigt man die beiden Heizgerite (Heizlifter im Bad und Olradiator in der Kiiche) mit
einem unstreitigen stiindlichen Verbrauch von 3,5 Kilowatt und einem téglichen Einsatz von 24
Stunden bei einer Heizperiode von 200 Tagen, so gelangt man allein auf Grund dessen zu einem
Jahresverbrauch von 16.800 Kilowatt. Rechnet man dem noch den durch den Betrieb weiterer
Haushaltsgeréte, Lampen, Duschkabine pp. bedingten Verbrauch hinzu, den der Klager selbst in
der Klageschrift mit 2.000 bis 2.500 Kilowatt pro Jahr fiir einen Ein-Personen-Haushalt angibt,
so ergibt sich insgesamt bereits ein Verbrauch zwischen 18.800 und 19.300 Kilowatt pro Jahr.
Mit Blick auf den tatsachlichen Verbrauch im Jahr 2007 von 19.801 Kilowatt und im Jahre 2006
von 15.403,60 Kilowatt (fir 312 Tage), kann indes ersichtlich nicht von einem auBergew6hn-
lichen, sich nicht auf den tatsachlichen Verhaltnissen erklarbare Stromverbrauch ausgegangen
werden. Dabei hat der vom Klager angegebene Verbrauch fur das Jahr 2005 von 22.496 Kilowatt
aufer Betracht zu bleiben, da erst ab der Jahreswende 2005/2006 der Stromverbrauch fur den
landwirtschaftlichen Betrieb und die Wohnung der Beklagten getrennt wurden (im Einzelnen
Schriftsatz des Klagervertreters vom 11.3.2009, Bl. 93, 94 d.A.).

Fur die Vergleichsberechnung war zu berticksichtigen, dass die in Rede stehende Wohnung in
einem &lteren Gebdude liegt, das modernen Warmeschutzkriterien in keinster Weise gerecht wird



und insbesondere auch keine doppelt verglasten Fenster aufweist, desweiteren die Beklagte Gber
zahlreiche weitere Elektrogerate verfugt. Der Beklagten ist auch nicht zumutbar, die beiden
Heizgerate lediglich in der Zeit einzuschalten, in der sie sich in den jeweiligen Rdumlichkeiten
befindet, denn dies wiirde, was ohne Weiteres einsichtig ist, nicht zu einer gentigenden Be-
heizung der Raume ausreichen. Die von dem Kl&ger beantragte Einholung eines Sachver-
stdndigengutachtens kam nicht in Betracht, da die unter Beweis gestellten Tatsachen im Wesent-
liche nicht auf die konkreten Verhaltnisse zugeschnitten sind und sich an dem tblichen Ver-
brauch eines Ein-Personen-Haushaltes orientieren, der nicht - wie im Streitfall - eine jedenfalls
teilweise Beheizung der Wohnung Uber Elektrogerate erfasst. Die Beklagte hat ihre Heizolké&ufe
im Einzelnen dargelegt, die zur Befeuerung des einen vorhandenen Olofens notwendig sind.
Dass diese die Wohnung auferhalb des Bades und der Kiiche Giberhaupt nicht oder gar die
gesamte Wohnung mit einem Heizliifter und einem Olradiator beheizt, ist nicht plausibel. An den
angestellten Verbrauchsberechnungen wiirde dies im Ubrigen nichts dndern, da die Beklagte die
Geréte, wie oben ausgefihrt, in der vorgeschriebenen Weise einsetzen darf und im Hinblick
darauf, dass ihr im Bad und in der Kiiche keine anderen Heizmdglichkeiten zur Verfugung
stehen auch einsetzen muss. Die Berechnungen des Klagers im Schriftsatz vom 20.1.2009 (BI.
61 ff., 66 d.A.) in diesem Zusammenhang sind nicht stichhaltig. Wenn dort in 14 Tagen rund
1.300 Kilowatt verbraucht werden, so wirde dies einen Tagesverbrauch von rund 76,5 Kilowatt
entsprechen, der sich bereits durch den Einsatz der beiden Heizgeréate zusétzlich der sonstigen
Elektrogerate ohne Weiteres erklaren l&sst.

Im Ergebnis lasst sich mithin nicht feststellen, dass die Beklagte ihre Heizgewohnheiten in einer
im Rahmen der Austibung des Wohnungsrechts nicht erforderlichen und fir den Kl&ger nicht
hinnehmbaren Art und Weise umgestellt wird, wobei der Klager nicht einmal schlissig dargelegt
hat, wie die Verbrauchszahlen sich zum Zeitpunkt der Bestellung des Wohnrechts und dem un-
mittelbaren zeitlichen Zusammenhang damit gestalteten. Auch unter diesem Aspekt lasst sich
eine maldgebliche Veranderung der Versorgungssituation nicht feststellen. Der Kl&ger hat auch
in keiner Weise dargelegt, wie die seinem Begehren entsprechende schonende Austibung des
Wohnrechtes gewahrleistet werden soll, wenn die Beklagte in der Wohnung keine iblichen und
allgemeinen Anforderungen entsprechende Heizungsmadglichkeiten zur Verfigung hat. Allein
mit dem einzigen in der Wohnung vorhandenen Olofen kann keine angemessene Beheizung der
Wohnung erfolgen, bei der gleichzeitig der Stromverbrauch auch die in seinem Antrag fiir die
Berechnung seines Anspruchs gegebenen Werte reduziert werden konnte.

Das Zahlungsbegehren hinsichtlich des Jahres 2005 scheitert bereits daran, dass der eingetretene
Verbrauch nicht ausschlie3lich die Wohnung der Beklagten betrifft, hinsichtlich des Jahres 2007
lasst sich ein mit dem Inhalt des Wohnungsrechts und der damit zusammenhéngenden
Stromkostentragungspflicht des Klagers nicht mehr in Einklang zu bringender Verbrauch nicht
feststellen.

Aus den vorstehenden Erwégungen folgt zugleich, dass der von dem Kl&ger angegebene zu-
lassige Hochstverbrauch von 2.500 Kilowatt, hilfsweise 3.000 Kilowatt, duf3erst hilfsweise 3.500
Kilowatt pro Jahr nicht mit Erfolg zum Gegenstand eines Unterlassungsbegehrens gemacht
werden kann. Dies gilt im Ubrigen selbst dann, wenn man im Rahmen von Verbrauchs-
berechnungen wesentlich geédnderte Zahlen, beispielsweise lediglich einen 12stlindigen Einsatz
der Elektrogerate an 180 Tagen zu Grunde legt, was einen Jahresverbrauch von 7.560 Kilowatt
ergeben wirde.

Die Berufung erweist sich nach alledem als unbegriindet.



C.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 ZPO, diejenige zur Vollstreckbarkeit aus 8§ 708 Nr. 10,
713 ZPO.

Die Voraussetzungen, unter denen die Revision zuzulassen ware (8 543 Abs. 2 ZPO) liegen nicht
vor.



