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Erwagungen

E. 1

Zwischen den Parteien sind zwel Rechtsfragen streitig: Zum einen stellt sich der Klager auf
den Standpunkt, der geplante Neubau habe eine Zweckanderung der Liegenschaft zur
Folge, die gemass Art. 648 Abs. 2 ZGB und Art. 38 lit. a des Reglements einen
einstimmigen Beschluss der Stockwerkeigentiimer erfordere. Zum anderen geht er davon
aus, dass der Neubau nicht eine niitzliche Massnahme darstelle, die mit der Mehrheit der
Stimmen und der Wertquoten beschlossen werden kann ( Art. 647d ZGB ), sondern dass
dieser luxuridsen Charakter habe und auch aus diesem Grund die Zustimmung aller
Stockwerkeigentimer erheische ( Art. 647e Abs. 1 ZGB ).

Ist mit einem Um- oder Neubau eine Zweckanderung verbunden, beurteilen sich bauliche
Massnahmen nicht nach den Bestimmungen von Art. 647c ff. ZGB . Fir sie gilt die
Spezialregelung von Art. 648 Abs. 2 ZGB (vgl. BGE 111 11 330 E. 2 S. 333; Meier-Hayoz,
Berner Kommentar, N. 16 zu Art. 647c ZGB ). Folglich ist vorab Uber die Frage der
Zweckanderung zu befinden.

E.21

Das Kantonsgericht hat die Zweckanderung im Wesentlichen mit der Begriindung verneint,
weder die Wellnesseinrichtungen noch die Seminarraume und schon gar nicht die
zusétzlichen Hotelzimmer vermoéchten den Charakter der Liegenschaft zu &ndern, handle es
sich doch nach wie vor um ein gehobenen Anspriichen gerecht werdendes Aparthotel.
Daran éndere auch der Umstand nichts, dass der Trakt V laut Begrindungserklérung mit
"Sportanlagen” betitelt sei; diese Bezeichnung durfe nicht Selbstzweck sein, vielmehr
musse der Trakt der Erhaltung eines konkurrenzfahigen Hotel betriebs dienen.

E.22

Der Kl&ger geht von einer kompletten Umnutzung des Traktes V aus, umso mehr alsdie
Erstellung neuer Hotelzimmer in den Vordergrund trete; dadurch werde der bisherige
Zweck (Sport) im Vergleich zum neuen Hauptzweck (Beherbergung) zu einem
nebenséchlichen. Sodann andere sich das dussere Erscheinungsbild des Traktes und
ausserdem fuhre der Neubau angesichts des Umfangs der Investitionen zu einer
Veranderung der Wertquoten, wie diesim Antrag der X. AGandie
Stockwerkeigentiimergemeinschaft bereits in Aussicht gestellt worden sei; auch darin
manifestiere sich die Zweckanderung.

E.23

Gemass Art. 648 Abs. 2 ZGB bedarf es zur Verdusserung oder Belastung der Sache sowie
zur Veranderung ihrer Zweckbestimmung der Ubereinstimmung aller Miteigentiimer,
soweit diese nicht einstimmig eine andere Ordnung vereinbart haben. Fur die Frage der



Zweckanderung ist somit von der urspriinglichen Zweckbestimmung der in
Stockwerkeinheiten aufgeteilten Liegenschaft auszugehen, wie siein Ziff. 11.3 der
Begrundungserklérung vom 30. Mérz 1979 umschrieben ist:

Innerhalb der in Stockwerkeigentum aufgeteilten Liegenschaft soll das bereits bestehende
Hotel Y. mit Hallenbad, ein Restaurationsbetrieb mit Bar inklusive Laden sowie
Sportanlagen betrieben werden. Die Wohnungen sollen zum Teil als Aparthotel zimmer
durch eine Betriebsorgani sation hotelméassig bewirtschaftet werden. Fir ale Anlagen stehen
unter- und oberirdische Parkplétze zur Verfligung, ales geméass Plan.

Die Widmungserklérung definiert nicht die Zweckbestimmung einzelner
Stockwerkeinheiten oder Trakte, sondern digjenige der Gesamtanlage; die bauliche
Ausgestaltung der einzelnen Trakte wird in Ziff. 11.1 der Begrindungserklarung (betreffend
Trakt V bzw. Stockwerkeinheit Nr. 217 auf S. 54) einzig im Sinne eines
Liegenschaftsbeschriebs erwéahnt und ist fir die Frage der Widmung nicht von Bedeutung.

Daran éndert auch der Umstand nichts, dass die einzelnen Stockwerkeinheiten
unterschiedlichen Funktionen dienen. Diese sind der generellen Zweckbestimmung
untergeordnet, was durch ihre Verkniipfung zum Ausdruck kommt: Die Liegenschaft
umfasst einerseits das Hotel Y. . Der Betrieb eines Hotels bezweckt die
Beherbergung von Gasten, wobel zur Beherbergung V erkéstigung, Freizeitangebote und
Dienstleistungen verschiedenster Art treten konnen; deshalb steht der fragliche Trakt V
(Stockwerkeinheit Nr. 217) denn auch im Sonderrecht des Hotel betriebes. Andererseits
gehdrt zur Liegenschaft eine gréssere Anzahl von Wohnungen, die selbstredend dem
Wohnzweck gewidmet sind. Diese beiden Elemente sind insofern verquickt, alsdie
Wohnungen oder jedenfalls ein Teil davon als Apartzimmer hotelméssig bewirtschaftet
werden. Dies bedeutet, dass die betreffenden Eigentimer verpflichtet sind, ihre Einheit dem
Beherbergungsunternehmen in einem bestimmten Umfang zur dauernden Bewirtschaftung
zu Uberlassen; umgekehrt hat dieses fir die Aparteinheiten Zimmer-, Restaurations- und
andere Serviceleistungen zu erbringen (vgl. Raschein, Die Rechtsausiibung der

Stockwerkei gentlimergemeinschaft mit besonderer Berticksichtigung von
Gewaéhrleistungsanspriichen und des Sonderfalles Aparthotel, Diss. Zirich 1996, S. 78 ff.;
Friedrich, Rechtsprobleme bei Appart-Hotels auf der Basis von Stockwerkeigentum, in: Der
Bernische Notar 1983, S. 169 ff.).

E.24

Durch den geplanten Neubau wird die Zweckbestimmung der Gesamtanlage
(Beherbergungs- und Wohnzweck sowie deren Verknupfung) nicht gefahrdet: Die
Argumentation des Kl&gers, eine Wellnessanlage mit Seminarrdumen und Hotelzimmern
stelle etwas vollig anderes dar als eine Tennishalle mit Kegelbahn und Bar, mag fir sich
genommen zutreffen. Angesichts der nicht fir die einzelnen Trakte spezifizierten, sondern
die Liegenschaft al's Ganzes betreffenden Zweckbestimmung geht sie jedoch an der Sache
vorbei: Wie das Kantonsgericht zutreffend bemerkt hat, bleibt der Charakter der
Liegenschaft als solcher unbertihrt und stehen dem Klé&ger die Wohnung sowie die aus der
Anbindung an den Hotelbetrieb fliessenden Vortelle auch weiterhin im bisherigen Mass zur
Verflgung.

E.25

Nichts fur seinen Standpunkt kann der Klager aus dem Umstand ableiten, dass der geplante
Neubau voraussichtlich zu einer Anderung der Wertquoten filhren wird. Die Wertquote ist



eine abstrakte Verhaltniszahl, die den Umfang der Rechtsposition des einzelnen
Stockwerkeigentimersim Vergleich zu den anderen am gemeinsamen Rechtsobjekt
Beteiligten arithmetisch ausdriickt. Sie fixiert zahlenméssig das Ausmass der Beteiligung
am gesamten, sowohl Rechte al's auch Pflichten umfassenden Rechtsinhalt des
Miteigentums, und das Gesetz bezeichnet sie ausdriicklich als Bemessungsgrundlage fir
gewisse Rechte und Pflichten (Meier-Hayoz/Rey, Berner Kommentar, N. 4 und 5 zu Art.
712e ZGB ; Wermelinger, La propriété par étages, Fribourg 2002, N. 7 ff. zu Art. 712e
ZGB).

Hingegen sagt die Wertquote nichts tiber den Zweck einer Liegenschaft aus; Wird

beispiel sweise eine in Stockwerkeinheiten aufgeteilte Wohnbaute gewerblichen Zwecken
zugefihrt, indem in den einzelnen Einheiten ohne bauliche Verdnderungen Biros
eingerichtet werden, erfahrt die Liegenschaft eine vollstandige Zweckanderung, ohne dass
dadurch die Wertquoten verandert wirden. Werden hingegen innerhalb einer Wohnbaute
Stockwerkeinheiten vergrossert, verkleinert oder zusammengelegt, kann dies eine
Anderung der Wertquoten notwendig machen, wahrend der Wohnzweck der Liegenschaft
unangetastet bleibt. Insofern besteht weder ein direkter noch ein indirekter Zusammenhang
zwischen der Quotenfrage und der Zweckbestimmung.

E.26

Ebenso wenig verfangt das Argument, der Neubau fiihre zu einer Anderung des dusseren
Erscheinungsbildes, da auch diesesin keinem Zusammenhang mit der Zweckbestimmung
steht: Werden im genannten Beispiel die Einheiten einer Wohnbaute neu gewerblich
genutzt, liegt eine Zweckanderung vor, wahrend das aussere Erscheinungsbild gleich bleibt.
Umgekehrt éndert das Verglasen der Balkone oder die Aufstockung des Gebéudes dessen
Aussehen, ohne dass damit der Wohnzweck angetastet wird.

E.2.7

Nichts fur sich ableiten kann der Beschwerdefuhrer schliesslich aus dem Umstand, dass
gemass Art. 38 lit. a des Reglements auch die Abanderung der "Umschreibung der im
Sonderrecht stehenden Teile des Gebaudes' der Zustimmung aller Stockwerkei gentiimer
bedarf: Damit ist offensichtlich nicht die (ebenfallsin Art. 38 lit. a des Reglements
erwahnte) Zweckanderung, sondern die raumliche Ausscheidung der im Sonderrecht
stehenden Teile gemeint (vgl. Friedrich, Das Stockwerkeigentum, Bern 1972, Text § 36 auf
S. 142); die raumliche Aufteilung der Stockwerke wird indes durch den Neubau nicht
verandert.

E.28

Als Zwischenergebnis ist festzuhalten, dass der geplante Neubau nicht in den mit
Begriindungserklarung vom 30. Méarz 1979 festgel egten Zweck der Liegenschaft eingreift.

E.31

Das Kantonsgericht hat den Neubau als ntitzliche bauliche Massnahme im Sinn von Art.
647d ZGB betrachtet. Es hat dazu ausgefuhrt, mit der Anpassung an die geanderten
Kundenbedurfnisse kénne der Hotel betrieb seine Ertragskraft steigern und so seine Zukunft
sichern, was wiederum den Gbrigen Stockwerkeigentimern zugut komme.

E.3.2



Der Klager macht geltend, es handle sich um eine luxuritse bauliche Massnahme, die nach
Art. 647e ZGB einen einstimmigen Beschluss erfordere. Er wirft dem Kantonsgericht vor,
in seiner Begrindung das Sonderrecht der X. AG an der Stockwerkeinheit Nr.
217 mit dem gemeinschaftlichen Eigentum aller Stockwerkeigentimer an Fassaden, Bdden,
Hauptmauern, Dach, etc. vermengt zu haben. Nicht der Nutzen fir die X. AG,
sondern derjenige fur die Gemeinschaft sel ausschlaggebend fur die Charakterisierung der
baulichen Massnahme.

E.33

Art. 712g Abs. 1 ZGB verweist fur die Verwaltungshandlungen und baulichen Massnahmen
auf die Bestimmungen Uber das Miteigentum, d.h. auf Art. 647-647e ZGB .

Als notwendig definiert der Gesetzgeber die Unterhalts-, Wiederherstellungs- und
Erneuerungsarbeiten, die fur die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit der
Sache nétig sind (Art. 647¢c ZGB ). Als nuitzlich bezeichnet das Gesetz solche Erneuerungs-
und Umbauarbeiten, die eine Wertsteigerung oder Verbesserung der Wirtschaftlichkeit oder
Gebrauchsfahigkeit der Sache bezwecken (Art. 647d Abs. 1 ZGB ), wahrend Bauarbeiten,
dielediglich der Verschonerung, der Ansehnlichkeit der Sache oder der Bequemlichkeit im
Gebrauch dienen, als luxurids gelten ( Art. 647e Abs. 1 ZGB ). Entgegen dem strikten
Wortlaut sind nach herrschender Lehre auch Neubauten unter Art. 647¢c-647e ZGB zu
subsumieren (vgl. Meier-Hayoz, a.a.O., N. 11 zu Art. 647c ZGB ; Schneider, Das

schwei zerische Miteigentumsrecht, Diss. Bern 1973, S. 109 f.; Weber, Die
Stockwerkeigentiimergemeinschaft, Diss. Zirich 1979, S. 280 f.).

Welche baulichen Massnahmen als notwendig, welche als nitzlich und welche a's luxurits
anzusehen sind, ist im Einzelfall unter Wirdigung aller Umstande zu prifen; dabei kann ein
und dieselbe Massnahme je nach den konkreten Umstanden in eine andere Kategorie fallen
(Meer-Hayoz, a.a.O., N. 22 ff. zu Art. 647c ZGB ). Errichtet ein Viersternehotel eine
Wellnessanlage, Seminarrdume und (weitere) Gastezimmer, steht, wie das Kantonsgericht
zutreffend ausgefuhrt hat, die Verbesserung der Wirtschaftlichkeit des Hotelbetriebesim
Vordergrund; insofern ist der Neubau fUr das Hotelunternehmen auf jeden Fall nitzlich im
Sinnvon Art. 647d ZGB . Angesichts der gednderten Bedirfnisse der Hotelgaste und des
derzeitigen Booms von Wellnessel nrichtungen konnte alenfalls sogar von einer
notwendigen baulichen Massnahme im Sinn von Art. 647c ZGB gesprochen werden, weil
ein entsprechender Betrieb ohne solche Einrichtungen auf die Dauer nicht mehr
konkurrenzfahig ist (so Baumann, Entscheidungen tber notwendige, nitzliche und
luxuritse Bauten in der Stockwerkei gentiimergemeinschaft eines Apparthotels, in: Aktuelle
Aspekte des Schuld- und Sachenrechts, Festschrift fur Heinz Rey zum 60. Geburtstag,
Zurich 2003, S. 8). Jedenfalls stellt eine Wellnessanlage bel einem Viersternehotel keine
luxuriose, d.h. lediglich der Ansehnlichkeit oder Bequemlichkeit dienende Einrichtung dar.
Erst recht kdnnen Seminarraume und (weitere) Hotelzimmer nicht al's luxurids gelten.

E.34

Vorliegend ist jedoch zu beachten, dass vom Verweisin Art. 712g Abs. 1 ZGB sachlogisch
nur digjenigen Gebaudeteile erfasst sein kénnen, die nicht zu Sonderrecht ausgeschieden
sind: Zwar besteht auch an den ausgeschiedenen Teilen kein Alleineigentum, aber die
Freiheit des Stockwerkeigentiimers in der baulichen Ausgestaltung seiner eigenen Raume
gehdrt nach Art. 712a Abs. 1 und 2 ZGB gerade zum wesentlichen Inhalt des Sonderrechts.
Solche Arbeiten kann der Stockwerkeigentimer ohne Riicksicht auf Quoren und



Utilitatsfragen kraft der ihm durch sein Sonderrecht verliehenen Rechtsmacht vornehmen,
soweit er dadurch keinem anderen Stockwerkeigentiimer die Austibung des gleichen Rechts
erschwert und die gemeinschaftlichen Bauteile, Anlagen und Einrichtungen in keiner Weise
beschadigt oder in ihrer Funktion oder dusseren Erscheinung beeintréchtigt ( Art. 712a Abs.
27GB).

Mit dem Begriff "Sache" in Art. 647c-647e ZGB ist deshalb nicht anders als beim
(einfachen) Miteigentum auch bei einer in Stockwerkeigentum aufgeteilten Liegenschaft
die Gesamtsache gemeint. Daher mussen die notwendigen baulichen Massnahmen ( Art.
647c ZGB ) den Wert und die Gebrauchsfahigkeit der Gesamtliegenschaft erhalten.
Dasselbe gilt fur die nitzlichen ( Art. 647d ZGB ) und die der Verschdnerung und
Bequemlichkeit dienenden Bauarbeiten ( Art. 647e ZGB ). "Notwendig" im Sinn von Art.
647c ZGB sind somit beispielsweise falige Unterhaltsarbeiten wie die Erneuerung der
Fassade oder des Daches. Als"niitzlich" wirde etwa der Einbau einer Zentralheizung oder
eines Aufzuges gelten (Meyer-Hayoz, a.a.O., N. 16 zu Art. 647d ZGB ). Als "luxuris’
waéren schliesslich Massnahmen wie die Auskleidung des Eingangs mit Marmor oder das
Aufstellen eines Springbrunnens im Hausflur anzusehen (Meyer-Hayoz, aa.O., N. 4 zu Art.
647e ZGB ).

E.35

Im vorliegenden Fall hat die X. AG klar das Hauptinteresse am Neubau; sie hat
diesen denn auch geplant, sie hat hiertiber einen Beschluss der

Stockwerkei gentiimerversammlung verlangt und sie trégt die Kosten. Entgegen den
sinngemassen Ausfihrungen des Kl&gers steht jedoch die geplante bauliche Massnahme
nicht im alleinigen Interesse des Hotelunternehmens; vielmehr profitieren auch die Ubrigen
Stockwerkeigentiimer davon, und zwar in verschiedener Hinsicht:

Den Wohnungsei gentimern werden im gleichen Gebaudekomplex Wellnessel nrichtungen
und damit zeitgemasse Freizeit- und Erholungsanlagen zur Beniitzung offen stehen. Das
Kantonsgericht hat denn auch darauf hingewiesen, dass der Kl&ger in einem
Verkaufsinserat fur seine Wohnung mit der geplanten Wellnessanlage warb. Steigert eine
solche Anlage die Attraktivitéat des Hotels, fuhrt dies nach der allgemeinen Erfahrung zu
einer besseren Auslastung der als Aparthotel zimmer ausgestalteten Stockwerkeinheiten;
damit ist eine Verbesserung der Wirtschaftlichkeit bzw. Bewirtschaftungsmoglichkeit der
Wohnungen im Sinn von Art. 647d Abs. 1 ZGB gegeben. Schliesslich hangt der Charakter
der gesamten Liegenschaft vom Fortbestand des Hotel betriebes ab, wirden doch die
einzelnen Wohnungen ohne das Aparthotel nicht mehr im Genuss der sich daraus
ergebenden Servicel el stungen stehen. Die Sicherung der Zukunft des Hotel betriebes, zu der
auch Seminarraume und ein zusétzliches Angebot an Gastezimmern beitragen kénnen, steht
deshalb im direkten Interesse der Eigentiimer der A partwohnungen.

Liegt jedoch die - in gemeinschaftliche Teile eingreifende, das aussere Erscheinungsbild
verandernde - bauliche Massnahme auch im Interesse der Gemeinschaft und steigert sie
auch den Wert bzw. die Wirtschaftlichkeit der Wohnungen, so dass der Neubau auch fur die
Gemeinschaft als nltzlich bezeichnet werden muss, hat das Kantonsgericht kein
Bundesrecht verletzt, wenn es sich bei seinem Entscheid auf Art. 647d ZGB abgestiitzt hat.

E.4

Zusammenfassend ergibt sich, dass die Berufung abzuweisen ist. Bei diesem
Verfahrensausgang wird der Kl&ger kosten- und entschadigungspflichtig ( Art. 156 Abs. 1



und Art. 159 Abs. 2 OG).
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