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Regeste

Regeste Art. 10 lit. b, 14 und 25 BewG; Verhdtnis zwischen den 6ffentlichrechtlichen
Auflagen einer Bewilligung und dem privatrechtlichen Bewirtschaftungs- bzw.
Mietverhédltnis bel einem Apparthotel. Erwelst sich, dass mit den ursprtinglichen
(grundsétzlich privatrechtlichen) Vertragskonditionen zwischen dem Bewirtschafter und
den Wohnungseigentiimern ein wirtschaftlich tragbarer Hotelbetrieb nicht moglich ist, kann
die Aufrechterhaltung der Bewilligung (6ffentlichrechtlich) von einer Anpassung dieser

V ertragsbedingungen abhangig gemacht werden. Die Bewilligungsbehdrden haben somit
die Moglichkeit, die Wohnungseigentimer unter Androhung des Bewilligungswiderrufs zu
ermahnen, bestimmte inhaltlich festgel egte Anderungen der Bewirtschaftungs- oder
Mietvertrage zu akzeptieren (E. 2).

Erwagungen

E.2

In der Sache geht esim Wesentlichen um das Verhéltnis zwischen der 6ffentlichrechtlichen
Bewirtschaftungspflicht geméss Art. 10 lit. b des Bundesgesetzes vom 16. Dezember 1983
Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG; SR 211.42.41)
einerseits und den privatrechtlichen Mietverhaltnissen zwischen dem Inhaber des
Apparthotels und den Eigentimern der einzelnen Wohnungen andererseits.

E.21

Zunéchst ist unbestritten und aufgrund der sténdigen Rechtsprechung klar, dass fur
Gliltigkeit, Inhalt, Widerruf und Anderung einer Auflage das neue Recht anwendbar ist,
auch wenn sich die Auflage auf eine unter friherem Recht erteilte Bewilligung bezieht (
BGE 12911 361 E. 2.2; BGE 1181b 178 E. 2; BGE 112 Ib 5 E. 24).

E.22

Die Beschwerdefuhrerin macht unter Hinweis auf das Gutachten der Schweizerischen
Gesellschaft fur Hotelkredit sowie auf die jeweils bald eingetretene Zahlungsunfahigkeit
ihrer Rechtsvorgéngerinnen geltend, mit dem urspringlichen Mietvertrag sei ein
wirtschaftlicher Hotelbetrieb gar nicht moglich. Um der Bewirtschaftungspflicht
nachkommen zu kénnen, misse es daher moglich sein, die Mietvertrége zu kindigen, um
wirtschaftlich tragbare Mietkonditionen zu erreichen. Da sie beim Kauf des Hotel betriebs
die urspriinglichen Mietvertrége nicht Gbernommen habe, seien diese nicht mehr giltig. Die
oOffentlichrechtliche Auflage der Bewirtschaftungspflicht bestehe aber weiterhin. Damit
diese Auflage befolgt werden konne, seien die Appartementeigentiimer zu ermahnen, einen
neuen, wirtschaftlich tragbaren Mietvertrag abzuschliessen. Die kantonalen Instanzen haben
demgegeniber unter Berufung auf BGE 118 Ib 178 E. 4c angenommen, der ursprungliche
Mietvertrag gelte weiterhin, bis ein neuer Mietvertrag abgeschl ossen und von der



Bewilligungsbehorde genehmigt sei. Grundsétzlich seien die Eigentimer gehalten, einen
wirtschaftlich tragbaren Mietvertrag abzuschliessen; indessen konne weder die
Hotelbetreiberin einseitig einen neuen Mietvertrag vorschreiben noch das BGE 130 11 290
S. 295 Grundbuchinspektorat einen solchen verfligen. Zustandig fur eine
Vertragsanpassung sei im Streitfall einzig der Zivilrichter. Den Verwaltungsbehorden stehe
als Sanktion gemass Art. 25 BewG nur die Ermahnung und der Widerruf der Bewilligung
zu. Die Beschwerdegegner sind der Meinung, sie hatten im Unterschied zur
Beschwerdefiihrerin die bisherigen Mietvertrage eingehalten; eine Anderung dieser
Vertrage sei nur im beidseitigen Einvernehmen madglich, kénne aber nicht vom
Grundbuchinspektorat verfiigt werden. Streitig und im Folgenden zu prifen ist also, ob die
Verwaltungsbehdrden befugt sind, die Wohnungseigentiimer zu ermahnen, einen neuen
Mietvertrag mit einem bestimmten Inhalt abzuschliessen.

E.23

Um die Benutzung als Apparthotel dauerhaft aufrechtzuerhalten, auferlegt die
Gesetzgebung dem Bewirtschafter die Pflicht zur Bewirtschaftung und dem Eigentimer die
Pflicht, seine Wohnung zu diesem Zweck zur Verfligung zu stellen. Eine entsprechende
Auflage in der Bewilligung ist heute ausdriicklich vorgeschrieben ( Art. 14 Abs. 1 BewG
Art. 7 Abs. 2 und Art. 11 Abs. 2 lit. g der Verordnung vom 1. Oktober 1984 tiber den
Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland [BewV; SR 211.412.411]; Urteil des
Bundesgerichts 2A.61/1992 vom 1. Mérz 1994, E. 6b), war aber bereits unter dem friiheren
Recht tblich und ist auch vorliegend erfolgt. Diese Verpflichtung ist 6ffentlichrechtlich und
gilt dauerhaft, vorbehdltlich eines allfalligen Widerrufs der Auflage ( Art. 14 Abs. 4 BewG
). Sie kann durch privatrechtliche Vereinbarungen nicht wegbedungen werden (vgl. Urteil
des Bundesgerichts 2A.61/1992 vom 1. Mérz 1994, E. 8, wonach die Kindigung des
Bewirtschaftungsvertrags nicht die Aufhebung der Bewirtschaftungspflicht zur Folge hat).
Um der Bewirtschaftungspflicht nachkommen zu kénnen, muss der Betreiber des
Apparthotels mit den Wohnungsei gentimern einen Bewirtschaftungs- oder Mietvertrag
abschliessen. Dieser Mietvertrag ist grundsétzlich privatrechtlicher Natur. Da er aber der
Umsetzung der offentlichrechtlichen Auflage dient, ist in der Grundsatzbewilligung der
Mustermietvertrag als verbindlich und seine Aufhebung und Abéanderung a's
zustimmungsbedurftig erklart worden. Damit ist 6ffentlichrechtlich sichergestellt, dass der
urspriinglich genehmigte Mietvertrag eingehalten wird (da die Nichteinhaltung gemass Art.
25 BewG zum Widerruf der Bewilligung fihren BGE 130 |1 290 S. 296 wirde). Wird der
Vertrag infolge Zeitablaufs beendet, sind die Wohnungseigentimer verpflichtet, einen
neuen Vertrag abzuschliessen, um die Bewirtschaftungsauflage erfillen zu kénnen (Urtell
des Bundesgerichts 2A.116/1994 vom 21. Dezember 1994, publ. in: RDAT 1995 Il Nr. 57
S. 151, E. 3d). Hingegen ist die Frage nicht geregelt, wie vorzugehen ist, wenn sich - wie es
hier zur Diskussion steht - erweist, dass dieser Mietvertrag (entweder von Anfang an oder
infolge einer Anderung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen) dergestalt ist, dass die
offentlichrechtlich verlangte Bewirtschaftung aus wirtschaftlichen Grinden faktisch nicht
eingehalten werden kann, well der Hotelbetreiber zahlungsunfahig wird. In diesem Fall sind
drei Moglichkeiten denkbar: Trotz weiterdauernder rechtlicher Bewirtschaftungspflicht gibt
es faktisch keine Hotel bewirtschaftung mehr. Damit tritt einillegaler Zustand ein, was nicht
geduldet werden kann (BGE 118 1b 178 E. 4b S. 183). Die Bewirtschaftungspflicht wird
nach Art. 14 Abs. 4 BewG aufgehoben. Diesist jedoch nur aus zwingenden Griinden
zulassig. Ein solcher Grund liegt erst vor, wenn eine Verénderung der Verhdtnisse eintritt,
welche die Erfillung der Auflage unmdglich oder unzumutbar macht ( Art. 11 Abs. 4



BewV ; BGE 12911 361 E. 6.2 S. 378). Diesist noch nicht der Fall, wenn ein Verlust
erwirtschaftet wird (BGE 129 11 361 E. 6.3 S. 378 ff.) oder wenn die Erfullung der
Bewirtschaftungspflicht fir den Wohnungseigentimer erschwert wird (Urteil des
Bundesgerichts vom 20. Juni 1986, zitiert bei ERIC RAMEL, Le régime des apparthbtels
danslaloi fédérale du 16 décembre 1983 sur |'acquisition d'immeubles par des personnes a
I'étranger, these Lausanne 1990, S. 148 f.). Es missen die V oraussetzungen geschaffen
werden, damit die Bewirtschaftungspflicht erfillt werden kann ( BGE 118 Ib 178 E. 4b S.
184 f.). Falls erforderlich, muss zu diesem Zweck der urspriingliche Vertrag dahin
abgedndert werden, dass der Hotelbetrieb wirtschaftlich tragbar wird. Dadie
Wohnungseigentiimer in der Regel kaum freiwillig einer fir sie nachteiligen

V ertragsanderung zustimmen werden, ergibt sich diese L6sung praktisch nur, wenn sie
oOffentlichrechtlich durchgesetzt werden kann.

E.24

Die Vorinstanzen haben einerseits die Parteien zur Einhaltung der ursprtinglichen Vertrége
gemahnt, andererseits die BGE 130 Il 290 S. 297 Beschwer degegner verpflichtet, zum
Abschluss eines neuen, fur den Hotelbetrieb wirtschaftlich tragbaren Mietvertrags Hand zu
bieten. Entgegen dem Antrag der Beschwerdeflhrerin haben sie aber nicht einen
bestimmten Vertragsinhalt vorgeschrieben. Fur den Fall, dass sich die Parteien auf einen
geanderten Vertrag nicht einigen kénnen, gehen sie offenbar davon aus, die Ziviljustiz sei
zustandig; die Verwaltungsbehdrden kénnten von Seiten des offentlichen Rechts einzig den
Widerruf der Erwerbsbewilligungen prifen und die Akten im Sinne von Art. 30 BewG an
die Staatsanwaltschaft Uberweisen, nicht aber einen bestimmten Vertragsinhalt festlegen.
Diese Auffassung wirft Fragen auf: Zunéchst ist nicht ersichtlich, unter welchem Titel die
Beschwerdefuhrerin auf dem Zivilrechtsweg eine einseitige V ertragsanderung erreichen
konnte, zumal die Vertrége von der Bewilligungsbehérde genehmigt worden sind und es
daher nicht in der Zustandigkeit der Ziviljustiz liegen kann, die Vertrdge zu andern. Das
Bezirksgerichtsprasidium Surselva hat denn auch mittlerweile mit Verfligung vom 5. Januar
2004 ein Gesuch der Beschwerdefiihrerin um vorsorgliche Massnahmen abgewiesen mit
der zutreffenden Begriindung, fur die im Vermittlungsbegehren verlangte richterliche
Verpflichtung zum Abschluss eines Mietvertrags fehle im Zivilrecht jegliche Handhabe.
Sodann ist die von den Vorinstanzen verfigte Pflicht, zum Abschluss eines neuen, fir den
Hotel betrieb wirtschaftlich tragbaren Mietvertrags Hand zu bieten, zu unbestimmt, um
mittels Widerrufs der Bewilligung sanktioniert zu werden, wenn die Auffassungen der
Parteien darUber, was wirtschaftlich tragbar ist, auseinander gehen. Das V orgehen geméss
Auffassung der kantonalen Behdrden ist daher kaum geeignet, um die hotelméssige
Bewirtschaftung effektiv sicherzustellen.

E.25

In dem von den Vorinstanzen und den Beschwerdegegnern angerufenen BGE 118 |b 178 E.
4c S. 185 hat das Bundesgericht ausgefthrt, das urspriingliche Betriebskonzept und die
entsprechenden Bewirtschaftungsvertrage gemass Global bewilligung blieben in Kraft,
solange keine neuen V ertrége abgeschl ossen und von der Bewilligungsbehdrde genehmigt
seien. Allerdings war in jenem Fall die Ausgangslage insofern anders as hier, als nicht die
Bewirtschafterin den Abschluss eines neuen Vertrags verlangt hatte, sondern umgekehrt die
Eigentimer der einzelnen Wohnungen die Aufhebung der Bewirtschaftungspflicht
beantragt hatten, weil die Voraussetzungen fr einen Hotel betrieb nicht gegeben seien.
Diesem Antrag gab das Bundesgericht nicht statt, wobei es anfiihrte, die BGE 130 11 290 S.



298 Wohnungseigentimer hétten es nicht in der Hand, durch Verweigerung ihrer
Mitwirkung den hotelméssigen Betrieb zu verunméglichen. In diesem Zusammenhang
erfolgte dann beilaufig noch die (dort nicht entscheidwesentliche) erwahnte Bemerkung, die
urspriinglichen Vertrége blieben in Kraft. Ebenso beiléufig wurde diese Aussage in einem
vergleichbaren Fall bestétigt (Urteil des Bundesgerichts 2A.61/1992 vom 1. M&rz 1994, E.
8). Uber einen dhnlich gelagerten Sachverhalt, wie er vorliegend zu beurteilen ist, war in
einem Entscheid aus dem Jahre 1996 zu befinden. Dort konnten sich die
Wohnungseigentimer und der Hotel betreiber ebenfalls nicht auf einen neuen Vertrag
einigen; das Grundbuchinspektorat setzte daraufhin einen neuen Vertrag in Kraft, was aber
auf Beschwerde hin vom Verwaltungsgericht des Kantons Graubinden als nichtig erklart
wurde, da das Grundbuchinspektorat nicht Vertrage in Kraft setzen konne. Dieses Urtell des
Verwaltungsgerichts blieb unangefochten. In der Folge ermahnte das Grundbuchinspektorat
die Beteiligten im Sinne von Art. 25 BewG , die hotel massige Bewirtschaftung einzuhalten,
wobei in Ermangelung eines neuen Miet- und Bewirtschaftungsvertrags von jenem gemass
Grundsatzbewilligung auszugehen sei. Das in der Folge dagegen angerufene Bundesgericht
fuhrte aus, die FUhrung eines Apparthotels sei unter den Bedingungen des bisherigen Miet-
und Bewirtschaftungsvertrags untragbar, weshalb ein neuer Vertrag mit entsprechend
revidierten Konditionen abgeschlossen werden misse. Die Wohnungseigentimer seien
daher gehalten, einen fur den Betriebsinhaber wirtschaftlich tragbaren neuen Miet- und
Bewirtschaftungsvertrag abzuschliessen, weil nur so die Einhaltung der Auflagen zukiinftig
gewdhrleistet und damit der Widerruf der Erwerbsbewilligung vermieden werden kénne
(Urtell des Bundesgerichts 2A.360/1995 vom 15. Mai 1996, E. 3b). Mit dieser Begrindung
wurde die Beschwerde gegen die Ermahnung abgewiesen. In jenem Fall war freilich die
Situation insofern anders as hier, als damals nicht die Betreiberin, sondern die
Wohnungseigentiimer an das Bundesgericht gelangt waren, sich gegen die behérdliche
Ermahnung wehrten und den Widerruf der Bewirtschaftungsauflagen anstrebten. Da die
konkrete Ausgestaltung des Mietvertrags vor Bundesgericht nicht zur Diskussion stand,
konnte sich dieses darauf beschranken auszufihren, die Wohnungseigentiimer seien
gehalten, einen fur den Betriebsinhaber wirtschaftlich tragbaren Vertrag abzuschliessen,
ohne sich Uber dessen Inhalt ndher zu dussern. BGE 130 11 290 S. 299 Immerhin fihrte das
Bundesgericht weiter aus, die kategorische Weigerung der Wohnungseigentimer, von den
urspriinglichen V ertragsbedingungen abzuweichen, sei eine der Ursachen daf ir gewesen,
weshalb die Bewirtschaftungsauflagen nicht eingehalten worden seien bzw. die

V oraussetzungen fir die zukinftige Einhaltung der Auflagen nicht hétten geschaffen
werden kdnnen (Urteil des Bundesgerichts 2A.360/1995 vom 15. Mai 1996, E. 3b). Das
Bundesgericht hat also dort bereits eine Pflicht der Wohnungseigentimer anerkannt,
gegebenenfalls von den urspriinglichen Vertragskonditionen abzuweichen, wenn sich
erweist, dass mit diesen ein wirtschaftlich tragbarer Hotelbetrieb nicht mdglich ist. Die
Frage ist damit nur noch, ob die Verwaltungsbehdrden befugt sind, einen bestimmten
Vertragsinhalt vorzuschreiben. Der bisherigen bundesgerichtlichen Rechtsprechung l&sst
sich die Antwort nicht entnehmen, da sich die Frage in dieser Form noch nie gestellt hat.
Sieist hier zu beantworten.

E.26

Estrifft zwar zu, dass die Verwaltungsbehorden nicht hoheitlich einen privatrechtlichen
Vertrag zwischen Privaten in Kraft setzen kdnnen. Indessen ist zu beachten, dassin den
urspriinglichen Bewilligungen die Auflage aufgenommen worden ist, eine Aufhebung und
Anderung des Mustermietvertrags sei nur mit Zustimmung der Bewilligungsbehdrde



zuléssig. Der Inhalt der vorliegend streitigen Mietvertrage entspricht somit nicht
ausschliesslich der privatautonomen Willenseinigung der Parteien, sondern ist
oOffentlichrechtlich durch eine behordliche Verfliigung genehmigt worden, die insoweit eine
privatrechtsgestaltende Verfligung darstellt. Dies ist kein unzul8ssiger behdrdlicher
Ubergriff in das Privatrecht bzw. in die Privatautonomie, sondern eine Voraussetzung
dafur, dass die 6ffentlichrechtlich vorgeschriebene Bewilligung erteilt werden konnte. Es
muss daher auch zulé&ssig sein, dass die Behdrde nach den allgemeinen Regeln Uber den
Widerruf bzw. die Anpassung fehlerhafter Verfligungen (dazu BGE 127 11 306 E. 7a S. 313
f. mit Hinweisen) auf diese urspriinglich verflgte V ertragsgenehmigung zuriickkommt,
wenn sich erweist, dass mit dem friiher genehmigten Vertrag die
Bewirtschaftungsverpflichtung nicht aufrechterhalten bleiben kann. Zwar ist grundsétzlich
der Widerruf einer privatrechtsgestaltenden Verfligung nicht mehr moglich, wenn das
zustimmungsbedurftige privatrechtliche Rechtsgeschéft vollzogen ist (ULRICH
HAFELIN/GEORG MULLER, Allgemeines Verwaltungsrecht, 4. Aufl., Zurich 2002, BGE
13011 290 S. 300 N. 1021, S. 209). Dies gilt aber nur fir Verfiigungen, die einen
einmaligen Rechtsakt betreffen. Der hier zur Diskussion stehende Zustimmungsvorbehalt
fur den Inhalt des Mietvertrags betrifft indessen nicht bloss den einmaligen Akt des
Erwerbs, sondern dient der dauerhaften Sicherung der Bewirtschaftungsverpflichtung. Er
hat den Charakter eines verwaltungsrechtlichen Dauerrechtsverhdtnisses. Esist daher nicht
ausgeschlossen, dass die Verwaltungsbehorde wahrend der Dauer dieses Verhatnisses eine
Vertragsdnderung anordnet bzw. die Auflage in der urspriinglichen Bewilligung dahin
andert, dass ein Vertrag mit einem neuen, von den Verwaltungsbehdrden festgel egten Inhalt
geschlossen werden muss. Die Bewilligungsinhaber sind dann unter Androhung des
Widerrufs zu ermahnen, diese (gednderte) Auflage einzuhalten, das heisst den gednderten
Vertrag gemass behdrdlich festgelegtem Inhalt abzuschliessen (oder andernfalls die
Wohnung zu verkaufen). Dies bedeutet nicht eine unmittel bare Inkraftsetzung des
geénderten Vertrags zwischen den Privaten (wozu die Verwal tungsbehorden nicht befugt
waéren), sondern eine Anpassung der ursprunglichen Bewilligungsauflage. Die Befugnis der
Verwaltungsbehorde dazu ergibt sich aus Art. 25 BewG : Wenn die Behdrde bel
Missachtung der Auflage die Bewilligung widerrufen kann, dann kann sie e maiore minus
auch die Aufrechterhaltung der Bewilligung von einer Anpassung der urspringlich
genehmigten Mietkonditionen abhangig machen, wenn dies erforderlich ist, damit die
Auflage der Bewirtschaftungspflicht weiterhin eingehalten werden kann.

E.2.7

Insgesamt erweist sich, dass das Bewilligungsgesetz, entgegen der Ansicht des
Verwaltungsgerichts, den Verwaltungsbehorden die Mdglichkeit gibt, die
Wohnungseigentiimer unter Androhung des Bewilligungswiderrufs zu ermahnen,
bestimmte von den Verwal tungsbehtrden inhaltlich festgel egte Anderungen der
Mietvertrage zu akzeptieren.

E.28

Voraussetzung ist allerdings, dass tatséchlich mit den bisherigen Konditionen eine
wirtschaftlich tragbare Hotel bewirtschaftung nicht moglich ist. Zudem sind auch die
Interessen der Wohnungseigentimer zu berticksichtigen, die auf der Grundlage des
ursprunglichen Mietvertrags ihre Wohnungen gekauft haben. Grundsétzlich kdnnen
Bewilligungen nicht widerrufen werden, wenn die Berechtigten davon bereits Gebrauch
gemacht haben und dies erhebliche Investitionen erfordert hat, die durch einen Widerruf



vernichtet wiirden (HAFELIN/MULLER, aa.O., N. 1015f., S. 208). Indessen ist BGE 130
[1 290 S. 301 im Bewilligungsgesetz der Widerruf der Bewilligung ausdriicklich
vorgesehen, wenn die Auflage nicht eingehalten werden kann. Umso mehr muss es zul&ssig
sein, eine Anpassung der Mietkonditionen anzuordnen, um dadurch die Respektierung der
Auflagen sicherzustellen und einen sonst drohenden Widerruf zu vermeiden. Dabei ist zu
berticksichtigen, dass der Erwerber einer Wohneinheit in einem Apparthotel das
wirtschaftliche Risiko, das sich aus der Bewirtschaftungspflicht ergibt, in Kauf nehmen
muss; insbesondere kann er nicht damit rechnen, mit der Vermietung des Appartements
einen Gewinn zu erzielen ( BGE 118 |b 178 E. 4c; Urteil des Bundesgerichts 2A.360/1995
vom 15. Mai 1996, E. 3b). Wenn jedoch, um einen wirtschaftlich tragbaren Hotelbetrieb zu
ermaoglichen, die Mietkonditionen derart zum Nachteil der Wohnungseigentiimer verandert
werden missten, dass diesen aus der Vermietung ein Verlust erwachsen oder dass sonst wie
das Eigentumsrecht in seiner Substanz angetastet wiirde, dann wére die Anderung firr die
Wohnungsei gentiimer unzumutbar. In diesem Fall musste infolge Unmdglichkeit der
Hotelbewirtschaftung die Bewirtschaftungsauflage aufgehoben werden ( Art. 14 Abs. 4
BewG ; vgl. E. 2.3).

E.29

Aufgrund der in den Akten liegenden Gutachten der Schwel zerischen Gesellschaft fur
Hotelkredit (SGH-Gutachten) sowie des auch von den Beschwerdegegnern nicht
bestrittenen Umstandes, dass offenbar die Rechtsvorgangerinnen der Beschwerdefihrerin
jeweils nach kurzer Zeit zahlungsunfahig geworden sind, erscheint glaubhaft, dass mit den
Konditionen der bisherigen Mietvertrage ein wirtschaftlich tragbarer Hotelbetrieb nicht
moglich ist; Grinde dafur bilden einerseits die hohen Mietzinse von 43 %, andererseits die
grosszuigige Regelung der Eigenbelegung. Die V orinstanzen haben aufgrund ihrer
Rechtsauffassung diese Frage indessen nicht abschliessend gepriift. Es kann nicht Sache des
Bundesgerichts sein, in erster Instanz die Beurteilung der wirtschaftlichen Tragbarkeit
vorzunehmen, zumal die Beschwerdegegner die Grundlagen und Folgerungen des
SGH-Gutachtens bestreiten. Das Bundesgericht kann daher jedenfalls zurzeit die
Beschwerdegegner nicht ermahnen, einen Mietvertrag gemass den Vorgaben des
SGH-Gutachtens abzuschliessen. Der angefochtene Entscheid ist daher aufzuheben und die
Sache an das Grundbuchinspektorat zurtickzuweisen ( Art. 114 Abs. 2 OG ). Dieseswird -
unter Berticksichtigung des Gutachtens der Schwel zerischen Gesellschaft fir Hotelkredit
und unter Gewdahrung des BGE 130 Il 290 S. 302 rechtlichen Gehérs an die
Beschwerdegegnerschaft - zu prifen haben, ob eine Anpassung der Mietvertrége
erforderlich ist, um den Hotelbetrieb wirtschaftlich tragbar zu gestalten. Dabel wird es auch
zu prifen haben, ob diese Anderung riickwirkend angeordnet werden muss.
Begahendenfalls wird es zu priifen haben, ob diese Anpassungen den

Wohnungsei gentiimern zumutbar sind. Wird auch dies bejaht, so sind die
Bewilligungsauflagen entsprechend zu andern und die Wohnungsei gentiimer unter
Androhung des Widerrufs zu ermahnen, den Mietvertrag gemass dem behérdlich neu
festgelegten Inhalt abzuschliessen. Andernfallsist eine Aufhebung der
Bewirtschaftungspflicht ins Auge zu fassen.
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